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SAMENVATTING 
 
Is er een levensecht monopolyspel gaande om het vastgoed in de Nijmeegse binnenstad? Om die vraag 
te beantwoorden is geanalyseerd 1) of het vastgoed in de Nijmeegse binnenstad zelf voor het merendeel 
handelswaar is geworden 2) of er sprake is van concentratie van eigendom en 3) of de prijs van het 
vastgoed significant is gestegen. 
 
Binnenstad als handelswaar 
Voor de analyse zijn ongeveer 500 panden geselecteerd, allemaal gelegen in hoofdstraten van de 
Nijmeegse binnenstad. Voor al die panden zijn alle transacties sinds 1989 in kaart gebracht en onderzocht. 
Uit het onderzoek blijkt dat panden in belangrijke mate handelswaar zijn geworden. Het aantal panden 
in handen van de gemeente en particuliere bezitters is sterk afgenomen, terwijl institutionele beleggers en 
vooral private investeerders hun belangen juist substantieel hebben uitgebreid. Het omslagpunt daarbij was 
2005. Sindsdien zijn er meer commerciële pandenbezitters dan niet-commerciële. Een aantal grote 
institutionele beleggers bezit een beperkt aantal panden, maar dan meestal wel van grote financiële 
waarde. Maar meest opvallend is de zeer sterke toename van het vastgoedeigendom van particuliere 
vastgoedinvesteerders die panden kopen om het rendement op het pand zelf. In 1989 had deze groep krap 
12% van het vastgoed in bezit; in 2012 is dit uitgegroeid tot bijna 36%. Een handvol van deze investeerders, 
die overigens vaak met tal van verschillende bedrijfsnamen actief zijn, heeft meerdere, tot soms vele 
tientallen panden in bezit. In aantal panden gemeten is vastgoedondernemer Ton Hendriks veruit de grootste 
lokale vastgoedbezitter. Er is een monopolyspel ontstaan om het vastgoed in de binnenstad. Het 
kartonnen bordspel is de realiteit geworden. 
 
Sterke prijsstijgingen 
In de strijd om de meest aantrekkelijke panden is de WOZ-waarde van de onderzochte Nijmeegse panden 
en straten sinds 1989 sterk toegenomen. Mariënburg vertolkt in termen van WOZ-waarde momenteel de rol 
van ‘Nijmeegse Kalverstraat’, gevolgd door de Burchtstraat en de Broerstraat. Gemiddeld is de 
waardestijging van de panden waarvan we de WOZ-waarde hebben kunnen traceren 137,8%. Het meest 
gestegen in waarde zijn de Singels (Van Schaeck Mathonsingel, Oranjesingel, St. Canisiussingel). Aan deze 
straten zijn panden relatief vaak van eigenaar gewisseld, en is de WOZ-waarde over de periode 1989-
2012 gemiddeld meer dan verdrievoudigd, in sommige delen verviervoudigd, van enkele panden zelfs bijna 
vernegenvoudigd.  
 
Aanbevelingen 
Het onderzoek geeft aanleiding tot enkele concrete aanbevelingen. Het is opvallend dat er over 
binnenstedelijke bezitsverhoudingen maar weinig gedetailleerde kennis bestaat. Dat is des te 
opvallender, aangezien de sterk toegenomen commercialisering van het vastgoed van invloed is op het 
aangezicht van de stad en de democratische controle en zeggenschap over de eigen stad. Maar het is ook 
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opvallend omdat duidelijk is geworden dat er sprake is geweest van een ‘price bubble’ in de onroerend 
goed sector die mede heeft geleid tot de schuldencrisis van vandaag, die ook de stad en gemeente zelf 
raakt. En ten slotte zou je verwachten dat er meer precieze informatie bij de overheid aanwezig is omdat de 
vastgoedsector gekenmerkt wordt door veelal weinig transparante financiële transacties en in sommige 
gevallen erkend kwetsbaar is gebleken voor fraude.  
De verkenning in dit rapport kan gezien worden als een eerste poging om de kennislacune op te vullen. Het 
bleek een zeer tijdrovende klus. De data van de gemeente en het kadaster over eigendom, transacties en 
vastgoedwaarde bleken incompleet en soms niet digitaal beschikbaar. Onze aanbeveling is daarom ook dat 
de data over de transacties in het kadaster en de WOZ-waarden bij de gemeente completer, digitaal 
bruikbaar en vrijer toegankelijk zouden moeten zijn. Om daaraan tegemoet te komen stellen we voor 
periodiek een Atlas van Eigendom te maken om op die manier meer transparantie te ontwikkelen over de 
bezitsverhoudingen in de stad en het binnenstadsbeleid van de noodzakelijke actuele informatie te voorzien. 
Verder zou een Historische Stads-App gemaakt kunnen maken, die de geschiedenis van de panden in de 
binnenstad in beeld brengt. En er zou een Atlas van de Leegstand gemaakt kunnen worden, om op die 
manier de discussie over wat er met het groeiend aantal leegstaande panden (tijdelijk) kan worden gedaan 
van actuele informatie te voorzien. 
De onderzoeksresultaten kunnen dienen als vertrekpunt voor een breder debat over de wenselijkheid en 
implicaties van het Nijmeegse vastgoedspel. Het voorstel is een Stadsforum op te richten, een onafhankelijke, 
a-politieke Raad van State maar dan voor de stad. Het Stadsforum zou een agenderend en onafhankelijk 
adviserend orgaan moeten zijn. Thema’s van gesprek en advies zouden de ontwikkelingen, trends, toekomst 
en normatieve vraagstukken in de (binnen)stad kunnen zijn. In het Stadsforum zouden juist ook partijen moeten 
worden opgenomen die doorgaans buiten het speelbord opereren, zoals burgers, wetenschappers, 
journalisten, architecten en kunstenaars. 
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1. INTRODUCTIE 
 
Wordt er een monopolyspel gespeeld in de binnenstad? In elke Nederlandse binnenstad worden 
(binnen)stedelijke panden door enkele of juist een groot aantal verschillende soorten ‘spelers’ aangekocht, 
verhuurd en weer doorverkocht als waren het monopolyspelers, waarbij kapitaalaccumulatie het belangrijkste 
streven vormt. Is een binnenstad inderdaad het decor voor een spel geworden? Waarbij de verschillende 
‘pionnen’ zoals ‘kleine’ particuliere vastgoedeigenaren tot complexe conglomeraten van institutionele 
beleggers en investeerders met elkaar concurreren om de beste locaties, de beste straten. Want kent niet 
iedere stad een eigen Paseo del Prado, Rue de la Paix of Kalverstraat, de straten die iedere speler graag 
aan zijn vastgoedportefeuille zou toevoegen? Als dat zo is, wat is dan de Kalverstraat van Nijmegen? 
 
In dit onderzoek wordt geanalyseerd of er in Nijmegen sprake is van een monopolyspel om het vastgoed in 
de binnenstad. En als de metafoor inderdaad treffend is, hoe wordt het vastgoedspel in het centrum van de 
Waalstad dan gespeeld? Wie zijn de pionnen die het speelbord bezetten en wellicht zelfs domineren, en 
welke van deze spelers bezit welke delen van de binnenstad? In hoeverre is er hierbij sprake van een 
ruimtelijk patroon, een soort gebundelde concentratie van een beperkt aantal invloedrijke actoren rond de 
meest gewilde locaties? In hoeverre kan er een trend worden waargenomen waarbij een klein aantal 
machtige pionnen, als een soort ‘happy few’, een groot aantal kleinere spelers uitkoopt? (‘The winner takes it 
all, the loser standing small?’). En, tenslotte, wat zijn de (mogelijke) implicaties van de antwoorden op deze 
vragen, als het gaat om de toekomst van het Nijmeegse binnenstedelijk vastgoed en de binnenstad als 
geheel? 
 
We beginnen met een verwondering. Het is eigenlijk opvallend hoe weinig er precies bekend is wie er in de 
gemiddelde binnenstad in Nederland welke panden en waar heeft. Je zou verwachten dat dergelijke 
informatie al volledig bekend zou zijn bij de gemeente, omdat het vastgoed in de binnenstad mede het 
aangezicht en imago van een stad bepaalt. Voor de aantrekkingskracht van de binnenstad speelt het 
vastgoed een voorname rol. Maar die kennisbehoefte over de macht van het vastgoed in de binnenstad is 
ook urgent geworden nu is gebleken dat de ‘price bubble’ in de vastgoedsector mede geleid heeft tot de 
schuldencrisis waarin de Nederlandse (en Europese) economie zich nu bevindt, die ook de stad raakt. Daar 
komt nog bij dat in de sector er op grote schaal misstanden aan de orde zijn gekomen zoals oplichting en 
verduistering. Dus zowel voor de vormgeving en stabiliteit van de toekomstige economische koers van de stad 
als ook voor de democratische zeggenschap over de eigen stad is inzicht in de bezitsverhoudingen van 
wezenlijk belang. Toch komt de overheid nog steeds vaak niet verder dan een globaal beeld van de 
eigendomsverhoudingen en indeling in hoofdstraten en huurprijzen. Dit onderzoek wil aan de kennislacune 
omtrent bezitsverhoudingen in de binnenstad tegemoet komen. Om de mate van stadsmonopoly-vorming in 
een gemiddelde Nederlandse binnenstad gedetailleerd te onderzoeken hebben we de binnenstad van 
Nijmegen nader onder de loep genomen. Voor het Nijmeegse stadscentrum zijn de veranderingen in 
eigendomsverhoudingen in kaart gebracht voor de periode 1989-2012.  
 
Het rapport kent de volgende structuur. In het tweede hoofdstuk zal de snelle opkomst van de privatisering 
van panden in binnensteden zoals we die de afgelopen decennia hebben gezien geanalyseerd worden. Het 
tweede hoofdstuk wordt afgesloten met een kort overzicht van de impact van de huidige economische crisis 
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op de manier waarop de vastgoedmarkt werkt, waarbij speciale aandacht besteed wordt aan het 
toegenomen belang van particuliere beleggers. In het derde hoofdstuk wordt beschreven hoe we precies het 
onderzoek naar de commercialisering van de Nijmeegse binnenstad hebben aangepakt. In het vierde 
hoofdstuk worden dan de resultaten van het onderzoek in Nijmegen gepresenteerd. Er wordt ingegaan op de 
ontwikkelingen in het eigendom in de afgelopen paar decennia, de ruimtelijke bezitspatronen per type 
eigenaar en de waarde van de Nijmeegse binnenstedelijke panden. In het vijfde en laatste hoofdstuk staan 
de conclusies van het onderzoek en worden aanbevelingen gedaan voor verder onderzoek naar en beleid 
voor de binnenstad.  
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2. DE BINNENSTAD ALS HANDELSWAAR 
 
De binnensteden in Nederland zijn de afgelopen decennia sterk van karakter en aangezicht veranderd. In de 
privatiseringstrend vanaf de jaren negentig is het vastgoed in de binnenstad in toename mate zelf ook 
handelswaar geworden. In dit hoofdstuk wordt de opkomst van deze commodificering van het vastgoed in de 
Nederlandse binnensteden beschreven.  
 
De financiële aantrekkelijkheid van het centrum 
Waarom het vastgoed in de binnenstad aantrekkelijk is voor investeerders is wel helder. In de binnenstad is 
namelijk doorgaans een hoog rendement op vastgoed te behalen. Het is een aantrekkelijke investering. Dat is 
overigens als heel lang bekend. In de geografische literatuur wordt dit principe aangeduid met het bid-rent 
model, oorspronkelijk ontwikkeld door de Duitse geograaf Von Thünen (1826) en later door vele anderen 
verder uitgewerkt (Guy, 1994). Het idee is relatief eenvoudig. In de economie maakt elk van de 
marktpartijen een afweging tussen de kosten (bid-rent) en de verwachte opbrengsten die met een bepaalde 
locatie gepaard gaan. Verschillende partijen concurreren dan om de best bereikbare, meest reputatie-
verhogende en meest zichtbare locatie in een stad, en dat is vaak het centraal gelegen deel van de stad. De 
term centrum betekent ook letterlijk ‘het middelpunt’. En ook de term binnenstad geeft goed weer dat het hier 
letterlijk gaat om het binnenste van de stad, de kern van de stad.  
 
De concurrentie om de beste straten en panden leidt tot een zodanige verdeling dat retailers die hoge huren 
kunnen maar ook moeten betalen om de noodzakelijke centrale locatie te ‘veroveren’, versus kantoren, 
industrie en woningen die zich meer in de periferie van de stad bevinden. Want commerciële functies, en in 
het bijzonder retail, zijn nadrukkelijker afhankelijk van een centraal gelegen, druk bezochte en goed 
bereikbare locatie dan bijvoorbeeld kantoor- of industriële functies. Hoewel ook zij zich uiteraard graag een 
locatie dicht bij het stadscentrum zouden toe-eigenen, worden deze functies, zo stelt het model, ‘overboden’ 
door de retailers. En dat verklaart waarom binnensteden al van oudsher gedomineerd worden door 
winkelvastgoed en de huren hier significant hoger liggen dan op andere stedelijke locaties. En als er hoge 
huren gevraagd kunnen worden, impliceert dat  weer interessante investeringsmogelijkheden.  
 
Het is vooral sinds de val van de Muur in 1989, die leidde tot de definitieve doorbraak van de vrije 
marktideologie, dat het perspectief van vastgoed als beleggingsobject een hoge vlucht heeft genomen. De 
deregulering- en privatiseringstrend in de economie van beginjaren ‘90 heeft een ware vastgoedhausse 
veroorzaakt. Want in die jaren daarna is een aanzienlijk deel van het investeerderskapitaal gevloeid naar 
de binnenstad, en, meer specifiek, naar het winkelvastgoed (Guy, 1994). De panden werden daardoor in 
plaats van bewoning of productiemiddel zelf handelswaar waar een aantrekkelijk rendement op gemaakt 
kon worden. Het binnenstedelijk winkelvastgoed is, anders gezegd, getransformeerd van een “utiliteit van 
waaruit handel werd gedreven” (Van de Wiel, 1998, p. 5) tot een financieel bijzonder aantrekkelijke huur- 
en beleggingsmarkt waarin jacht wordt gemaakt op de meest begeerlijke (lees: rendabele) ‘assets’.  
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Hierdoor is er in de binnenstad een competitie ontstaan om de meest gewilde, en dus dure panden zelf. Om 
vervolgens de hoge kosten te kunnen betalen moet de omzet en/of de winst van de bedrijven ook hoog zijn. 
Dat betekent dat de producten goed verkoopbaar moeten zijn of per product veel winst moeten opleveren. 
En dat verklaart de verdringing van lokale ondernemers en de snelle opkomst van ketenbedrijven sinds eind 
jaren ‘80. Want de ketenbedrijven kunnen vanwege hun omvang de hoge huren doorgaans wel of 
gemakkelijker betalen. En ze kunnen vanwege hun grotere bereik sneller grote omzetten maken doordat ze 
met meer massa de productbekendheid (marketing) en merkbekendheid (branding) kunnen vergroten. Die 
winkels die het beste slagen in het aantrekken van klanten bepalen daarmee vervolgens weer voor een deel 
de looproutes in de stad en daarmee weer de aantrekkelijkheid van het in bezit krijgen van de winkelpanden 
zelf: zie hier de vicieuze cirkel van de commercialisering van het vastgoed die de prijs alleen maar verder 
omhoog duwt. De prijzen van vastgoed werden de afgelopen decennia zelfs zo hoog opgedreven dat er ook 
wel gesproken van een ‘price bubble’. 
 
Een gevolg is ook dat de situatie waarin de eigenaar van een winkelpand dezelfde was als de uitbater 
ervan, plaats heeft gemaakt voor vaak moeilijk te ontrafelen eigendomsconstructies. Hierbinnen vormen 
strategisch opererende particuliere investeerders, soms met verschillende kantoornamen en een web aan 
deelbelangen, de spil. Over de precieze eigendomsverhoudingen op de Nederlandse vastgoedmarkt is geen 
zekerheid. Experts geven aan dat het aannemelijk dat momenteel 50%-75% van het commerciële vastgoed 
in handen is van particuliere beleggers (Teuben, in PBL & ASRE; Göbel, in Property NL, 2013).  
 
‘Laissez-filialiser’ 
Een ander gevolg van de snelle commercialisering is dat het onderscheid tussen hoofd-en aanloopstraten in 
de loop der jaren in de binnensteden scherper is geworden. De hoofdstraten van binnensteden van 
Nederland zijn steeds meer op elkaar gaan lijken, omdat de ketens er domineren (zie ook Afbeelding 2.1). Er 
is inmiddels sprake van een vergaande filialisering:  
  
Voorlopig hebben de winkelketens vrij spel. […] Ze laten nieuwe filialen desnoods een paar jaar met 
verlies draaien tot de concurrentie is verdwenen. Veel winkelketens hebben zelf belangrijke 
vastgoedposities. […] Gevolg is dat zelfstandige speciaalzaken op de A-locaties niet meer aan bod 
komen en ook buurtwinkelcentra steeds verder filialiseren. (De Vos, 2003) 
 
Ketens clusteren samen in de drukst bezochte en dus financieel meest aantrekkelijke winkelstraten. Gevolg: 
meer bezoekers in die toch al druk bezochte straten, die daarmee voor filiaalbedrijven nog weer 
interessanter worden. Het logische resultaat hiervan is dat in deze delen van de binnenstad de huur- en 
koopprijzen relatief hoog zijn, en de leegstand relatief laag is (zie Afbeelding 2.1).  
 
De Binnenstad als Monopolyspel 
 
10 
 
Afbeelding 2.1: Van productiemiddel tot beleggingsobject: filiaalbedrijven domineren ook het winkelaanbod in de Nijmeegse 
Broerstraat. 
 
De specifiek lokale, particuliere ondernemers concentreren zich vooral in de meer perifere en goedkopere 
locaties, waarin deze situatie, globaal gesproken, juist omgekeerd is. Over het algemeen is het onderscheid in 
locatie-aantrekkelijkheid, die doorgaans wordt uitgedrukt in A,  B,  en C  en soms zelfs D straten, met daarin 
nog weer verdere verbijzondering naar A1 en A2 en B1 en B2 locaties, sterk verscherpt. Het huidige 
onderscheid tussen deze straten in de Nederlandse binnenstad wordt over het algemeen als volgt getypeerd 
(Vastgoedwoordenboek, 2013):   
 
Een A1 locatie is het hoofdwinkelgebied in een stad. Dit zijn de  bekende winkelstraten van grote 
steden met de vaak grote winkelformules. Een hoog ‘fun shopping gehalte’ en een hoge prijs per m². 
Het zijn gebieden of winkelstraten met de hoogste bezoekersaantallen in de stad, uitgedrukt op een 
schaal van 100, variërend van 100 tot 75. Kenmerken zijn een voetgangersdomein, landelijk 
bekende publiekstrekkers en hoge koop- en huurprijzen. Modezaken, schoenen- en lederwarenzaken 
en warenhuizen bezetten meer dan 75% van de winkelvloeroppervlakte.  
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A2 locaties vormen de aanloopstraten naar A1-locaties. Het zijn gebieden of winkelstraten met een 
drukte-index van 50 tot 75. Veel modezaken, schoenen- en lederwarenzaken. Vooral landelijk en 
regionaal opererende filiaal- en franchisebedrijven. 
 
B1 gebieden of winkelstraten hebben een drukte-index van 25 tot 50. Ca. 75% van de winkels is er 
in handen van zelfstandige ondernemers. Veel textiel, schoeisel, horeca, dienstverlening en 
baliefuncties. 
 
B2 gebieden of winkelstraten kennen een drukte-index van 10 tot 25. Het gaat vaak om straten met 
veel autoverkeer (of in autoluwe gebieden om de niet-succesvolle doorsteken en pleinen). Ca. 80% 
van de winkels is er in handen van zelfstandige ondernemers uit het mkb. Verder veel grote discount-
schoenenzaken, sportzaken en supermarkten, alsmede niet-detailhandelsvoorzieningen.  
 
C gebieden of winkelstraten worden gekenmerkt door een drukte-index van 5 tot 10. Relatief lage 
huur- en aankoopprijzen, menging van functies, niet-aaneengesloten winkelpanden, branches met een 
grote behoefte aan m2 showroom. Vaak een hoge mutatiegraad.  
 
Voor Nijmegen ziet die indeling er als volgt uit (Afbeelding 2.2): 
 
 
 
Afbeelding 2.2: De Nijmeegse binnenstad ingedeeld naar marktsegmenten. Bron: Locatus (2011). 
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Afbeelding 2.3: De Nijmeegse Marikenstraat, Nijmegen. Bron: Nijmegencentraal.nl 
De ontwikkeling van de gemiddelde Nijmeegse filialiseringsgraad is weergegeven in Tabel 2.1, waarbij 
opvalt dat met name op de A1 locaties een sterke toename is van winkelketens. De grootste sprong, ook in 
Nijmegen, was overigens eind jaren ‘80: waar het winkelaanbod in bijvoorbeeld de Broerstraat in 1984 
slechts voor 60% uit winkelketens bestond, was dit in 1991 opgelopen tot 91% (Van de Wiel,1993). 
Locatie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
A1 72 77 76 77 87 88 81 
A2 44 24 27 29 41 48 49 
B1 23 30 29 29 28 29 31 
B2 25 32 32 20 33 37 31 
C 13 15 15 16 11 13 10 
Tabel 2.1: Aandeel winkelfilialen binnen het winkelaanbod in Nijmegen, in percentages naar locatietype. Bron: Locatus, in T. L’Ortije 
(2011). 
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De sterke toename van op elkaar lijkende steden als gevolg van het generieke template van de filiaalwinkels 
hebben Van Houtum en Spierings eerder geduid als de opkomst van template-cities ofwel copy-cities (Van 
Houtum en Spierings, 2007; Spierings en Van Houtum, 2008). De commerciële concurrentiestrijd levert dus het 
paradoxale resultaat op dat steden niet meer maar minder van elkaar gaan verschillen: commercialisering en 
homogenisering zijn hand in hand gegaan. 
 
Uiteraard is de scheiding tussen de A-B-C deelmarkten niet volledig rigide. Zo zullen er op dit moment in 
verschillende Nederlandse A1-hoofdwinkelstraten nog enkele particuliere ondernemingen te vinden zijn, 
hoewel zij, met name in de grootste steden, vermoedelijk tot de laatsten zullen behoren. Zandbergen (in Reijn, 
2010) stelt bijvoorbeeld dat het verdwijnen van zelfstandige winkeliers uit de A1-locaties al zo goed als 
voltooid is. Ook is het niet uitgesloten dat verschillende stedelijk-planologische ontwikkelingen ervoor kunnen 
zorgen dat een straat die op dit moment als ‘A1’ geclassificeerd wordt, over enkele jaren een lagere positie 
op de graadmeter van aantrekkelijkheid toebedeeld krijgt (en andersom) (zie bijvoorbeeld Jones Lang 
LaSalle, 2013).  
 
De huidige vergrijzingsgolf, die ook ondernemend Nederland niet onberoerd laat, maakt dat de 
filialiseringstrend zich voorlopig waarschijnlijk alleen maar voortzet: in het gros van de gevallen laten 
winkeliers die met pensioen gaan leegstand achter (op de minder aantrekkelijke locaties), of worden ze 
opgevolgd door een ketenfiliaal op die locaties die voor hen wel aantrekkelijk zijn. Volgens Zandbergen (in 
Reijn, 2010) hoeft er in dit laatste geval niet eens per se sprake te zijn van een financieel rendabele locatie. 
Centrumvestigingen van ketens gaan volgens Zandbergen in toenemende mate dienen als plek waar de 
bekende merken zich tonen, als ‘etalage’ voor de webwinkels van de bekende filialen.   
 
De filialisering wordt door de lokale overheid wel eens jammer gevonden, vanwege het verlies aan 
authenticiteit, maar dat lijken toch ook vooral krokodillentranen te zijn, want het laissez-faire, of eigenlijk dus 
‘laissez-filialiser’, lijkt nog steeds het dominante beleidsadagium te zijn: 
  
Wil je als gemeente daadwerkelijk invloed hebben, dan moet je zelf panden aankopen, zorgen dat 
er winkels in komen die je graag wilt hebben. Afspraken maken met projectontwikkelaars dat voor 
lokale middenstanders andere huren gelden. Je kunt bijvoorbeeld de huur baseren op de omzet. Hier 
en daar zijn wel wat initiatieven, maar die zijn meer uit leefbaarheidsoogpunt dan uit economisch 
perspectief. De meeste gemeenten zien de urgentie volstrekt niet. (Van de Ven, in De Vos, 2003).  
 
Ook anno 2013 tekent zich een werkelijk andere inzet van de gemeente zich nog niet duidelijk af. De 
discussie daarover staat niet hoog op de politieke agenda. En ook bij de consument lijkt er geen sprake van 
een significant kentering in het koopgedrag. Tal van consumenten zijn sterk merkgevoelig en daarmee bewust 
aan de ketens verbonden (Van Houtum en Spierings, 2007). De binnenstad functioneert voor de consument als 
een verlangenfabriek (Van Houtum, 2010; 2013). Voorlopig lijken er dan ook geen indicaties te zijn dat er 
significante veranderingen zullen optreden in het aanbod van het winkelvastgoed in de binnenstad. Sterker, 
de economische recessie en het toenemend gebruik van internetwinkels (zie onder), zal bij een gelijkblijvende 
De Binnenstad als Monopolyspel 
 
14 
hoge huurprijs, naar verwachting meer kleine particulieren dan grotere filiaalbedrijven en beleggers de kop 
kosten. Over de gevolgen van de crisis nu iets meer.  
 
Einde aan de vastgoedroes? 
Dat investeringen in vastgoed grote financiële gevaren met zich mee kunnen brengen is de laatste jaren op 
pijnlijke wijze aan het licht gekomen. Het is duidelijk geworden dat er is sprake geweest van een ‘price 
bubble’. Er was bovendien onvoldoende toezicht vanuit de overheid. Een en ander heeft tot grote risico’s en 
schulden in de economie geleid, die in belangrijke mate werden afgewenteld op de belastingbetaler. In 
sommige gevallen heeft de hebzucht geleid tot misstanden, die bekend zijn geworden als ‘vastgoedfraude’. 
Je zou kunnen stellen dat de sector boven haar stand heeft geleefd.  
 
Eén van de wellicht meest in het oog springende illustratie van het falen van de vastgoedsector is het 
vastgoedfiasco van SNS Reaal. In 2006 besloot de bank en verzekeraar voor ruim 800 miljoen euro het 
vastgoedfinancieringsbedrijf Bouwfonds Property Finance over te nemen van ABN AMRO (Fontein, 2013). 
Met deze ene transactie verwierf deze institutionele belegger via de speciaal opgerichte vastgoedtak ‘SNS 
Property Finance’ een positie als een van de belangrijkste Nederlandse financiers van commercieel vastgoed 
(Kreling & Rosenberg, 2013). De vastgoedportefeuille bestond onder meer uit winkels, appartementen en 
kantoren, en vertegenwoordigde een gezamenlijke waarde van 8,8 miljard euro (Meinema, 2013). Zoals 
Meinema (2013) schrijft, speculerend over de motieven die ten grondslag lagen aan deze achteraf bezien 
desastreuze beslissing:  “Een buitenkans om de bank in één keer op de kaart te zetten, moeten ze gedacht 
hebben bij SNS. Lekker meedoen met de grote jongens in de haute finance.” Bijna zeven jaar en een 
ingestorte markt voor nieuwbouwwoningen en bedrijfsgebouwen later zag de Staat geen andere 
mogelijkheid dan de bank van de afgrond te redden. Kosten van de nationalisatie: 3,7 miljard euro. 
 
Groei blijft heilige graal 
Hoe ziet, los van dit specifieke voorbeeld, de vastgoedmarkt in de binnenstad er op dit moment uit? En welke 
invloed heeft de economische crisis op de ambities van de Nederlandse marktpartijen in het vastgoed, met 
name als het gaat om particuliere beleggers? Hieronder een korte impressie, waarin vooral retailvastgoed 
centraal staat.   
 
In 1998, ruim voor het ontstaan van de huidige economische malaise, beschreven Streefkerk en Donkers de 
drijfveer van Vastned, een grote Nederlandse institutionele belegger, om zich op de winkelvastgoedmarkt te 
begeven, als volgt: 
  
Het gaat wel eens wat minder met de detailhandel, maar nooit zakt de markt helemaal in elkaar. In 
mindere tijden lopen de huurinkomsten wel wat terug, maar winkelpanden staan over het algemeen 
zelden lang leeg. De kantorensector is veel grilliger […]. Bovendien zijn kantoren, mede door hun 
ligging, alleen geschikt voor specifieke gebruikers; bij winkels maakt het minder uit wie er in zit […]. 
(1998, p. 51-52) 
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Recente onderzoeken laten zien dat zelfs het huidige economische klimaat deze claim nog niet volledig heeft 
geërodeerd. Zo schrijft de ING in haar meest recente kwartaalanalyse van commercieel vastgoed: 
 
De negatieve teneur in de retailsector zorgt ervoor dat steeds meer retailers zich bezinnen op hun 
locatiestrategie. Vestigingen worden kritisch tegen het licht gehouden en indien nodig gesloten. Toch 
zien we de leegstand vooralsnog niet dramatisch oplopen. Zeker in de topwinkelstraten blijft de 
leegstand laag. Andere retailers maken juist gebruik van de mogelijkheid om zich op toplocaties te 
vestigen tegen gunstige voorwaarden. Ook internationale retailers blijven kijken naar mogelijkheden 
om zich op de Nederlandse markt te vestigen. (ING, 2013). 
 
Wel wordt aangegeven dat de huurprijzen in toenemende mate onder druk komen te staan. Hierbij bestaan 
er wel relatief grote verschillen tussen steden met meer dan 100.000 inwoners (waar de gemiddelde afname 
minimaal is), en de middelgrote en kleinere steden. Op bepaalde toplocaties is er zelfs nog sprake van 
stijgende huurprijzen (zie ook Tabel 2.2)  (Jones Lang LaSalle, 2013).  
 
Tophuren per m2 per jaar van vijf 
belangrijke Nederlandse A-1 
winkellocaties 
Locaties met de sterkste groei van  
tophuren in 2012 
  
1. Kalverstraat in Amsterdam 
€ 3.050 
1. Beursplein in Rotterdam 
2. Beursplein in Rotterdam 
€ 1.800 
2. Kalverstraat in Amsterdam 
  
3. Grote Straat in Maastricht 
€ 1.675 
3. Grote Houtstraat in Haarlem 
4. De Lange Elisabethstraat in Utrecht 
€ 1.650 
4. Oude Gracht in Utrecht 
5. Spuistraat in Den Haag 
€ 1.450 
5. Demer in Eindhoven 
Tabel 2.2: (Stijging van) tophuren in het Nederlandse winkelsegment. Bron: Jones Lang Salalle (2013). 
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Om hun win-kansen te verhogen maken sommige marktpartijen gebruik van ‘performance data’, ‘benchmarks’ 
en ‘risk analyses’ zoals die door gespecialiseerde bedrijven bekend gemaakt worden. Zo publiceert de 
Investment Property Databank (IPD) jaarlijks een Nederlandse vastgoedindex op basis van de gegevens 
zoals die door ruim twintig van de grootste Nederlandse institutionele vastgoedbeleggers aangeleverd 
worden. Uit de meest recente van deze analyses (zie Grafiek 2.1 en Tabel 2.3) is het winkelvastgoed over de 
afgelopen achttien jaar bezien de verstandigste investeringsoptie gebleken (de categorie ‘overig’ 
daargelaten), waarbij de hoogste rendementen met name in het laatste decennium behaald zijn. In het 
afgelopen jaar bedroeg het gemiddelde Nederlandse vastgoedrendement 1,2% (tegenover het wereldwijde 
gemiddelde van 7,4%), terwijl dit voor het winkelsegment 4,3% was. 
 
 
Grafiek 2.1: IPD Vastgoedindex 2013 I: Verloop van investeringen in en rendement van Nederlands vastgoed  Bron: IPD (2013). 
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Tabel 2.3: IPD Vastgoedindex II: Rendement Nederlands vastgoed per segment. Bron: IPD (2013). 
 
Een recente steekproef, gehouden onder 119 niet-institutionele beleggers, ofwel de private vaak lokale 
investeerders, actief in vier verschillende regio’s, maakte duidelijk dat ook particuliere investeerders blijven 
geloven in groei (Nyenrode Business Universiteit & ING Real Estate, 2012). Ondanks dat de beleggers een 
wat minder ambitieus geluid laten horen dan in een vergelijkbaar onderzoek dat in 2011 werd uitgevoerd, 
blijkt dat, als het aan de niet-institutionele investeerders ligt, de marktstrijd zich onverminderd zal doorzetten. 
Groei blijft de heilige graal: van de ondervraagde spelers streeft bijna tweederde ernaar de portefeuille  in 
de komende jaren verder uit te breiden. Een kwart richt zich op consolidatie en het overige deel voorziet een 
krimpscenario voor de periode 2015-2017. Grafiek 2.2 laat zien hoe de verdeling van de voorgenomen 
groei per regio per segment eruit ziet (in absolute bedragen; de categorie ‘overig’ bestaat onder meer uit 
horeca en maatschappelijk vastgoed). Hoewel groei wordt verwacht in alle deelsegmenten, is duidelijk dat 
ondanks de opkomst van online retail een groot deel van de private investeerders nog voldoende vertrouwen 
heeft in fysieke winkels als de meest interessante investeringsoptie. Dit geldt met name voor investeerders 
actief in de regio’s ‘Oost/Noord’ (aangeduid met Arnhem) en ‘West-Noord’ (aangeduid met Amsterdam). 
Anderzijds willen de beleggers die uitgaan van een krimpscenario juist vooral winkels afstoten, evenals 
woningvastgoed (Ibid). 
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Grafiek 2.2: De geambieerde groei per regio per segment. Bron: Nyenrode Business Universiteit & ING Real Estate (2012). 
 
Tabel 2.4 biedt een gedetailleerder overzicht van de intenties van de 32 geïnterviewde private beleggers 
uit de regio ‘Noordoost’, waar ook de Gelderse investeerders onder vallen. Ook hieruit blijkt hun 
expansiedrang onverminderd groot te zijn, met name als het gaat om de portefeuillesegmenten ‘kantoren’, 
‘winkels’ en ‘overig’ (in het bijzonder zorgvastgoed), waarin de ondernemers hopen een bovengemiddeld 
groeipercentage te kunnen bewerkstelligen (Ibid).    
 
Tabel 2.4: De totale geambieerde groei per segment van de ondervraagde particuliere beleggers uit het oosten en noorden van het 
land. Bron: Nyenrode Business Universiteit & ING Real Estate (2012). 
 
Ondanks dit optimisme dat wordt geuit, zien we tegelijkertijd in de praktijk dat de verschillende spelers op 
de vastgoedmarkt op dit moment wat bedachtzamer optreden: na een rendementspiek in 2006 (waar ook 
SNS nog heel even van kon profiteren) is er duidelijk sprake van een neerwaartse spiraal, hoewel er na het 
dieptepunt van 2009 weer sprake lijkt te zijn van een fragiel herstel. Ter illustratie biedt Grafiek 2.3 een 
overzicht van de beleggingsvolumes (in miljoenen euro’s) in de verschillende commerciële vastgoedsegmenten 
in de afgelopen drie jaar. 
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Grafiek 2.3: Beleggingsvolume (in miljoenen euro’s) in de verschillende commerciële vastgoedsegmenten in Nederland. Bron: 
PropertyNL Research, in ING (2013). 
 
Hoewel de kapitaalstromen nog altijd bijzonder substantieel zijn, is het effect van de crisis op de 
investeringsbereidheid van de beleggers evident, niet in de laatste plaats als het gaat om het winkelsegment 
(het algehele beleggingsvolume in commercieel vastgoed bedroeg in 2012 4,26 miljard euro, een afname 
van 11% af ten opzichte van het jaar daarvoor). Een combinatie van duikelend consumentenvertrouwen, een 
groeiend belang van ‘e-commerce’ (Ecommerce Europe, 2013; ING, 2013; Molenaar, 2011), vergrijzing (met 
de daaraan gerelateerde veranderende bezoek- en bestedingspatronen) (Zandbergen, 2012), 
bevolkingskrimp en simpelweg een wildgroei aan aanbod (PBL & ASRE, 2013)  liggen er gezamenlijk aan ten 
grondslag liggen dat ook de veilige haven die winkelvastgoed altijd leek te zijn niet altijd meer garant staat 
voor een aantrekkelijke ‘return on investment’. 
 
Er is inmiddels dan ook sprake van een geleidelijke groeiende leegstand in het winkelaanbod. De verschillen 
per regio, branche en stadslocatie zijn echter groot. In Limburg ligt het leegstandspercentage met ruim 9% 
het hoogst. Met een leegstandsgraad van bijna 23% heeft krimpstad Geleen de twijfelachtige eer om 
koploper te zijn (Locatus, in L1 Nieuws, 2013). Anderzijds behoren de winkelleegstand in  het centrum van 
Amsterdam en Utrecht tot de laagste van Nederland: er lijkt dan ook sprake te zijn van een duidelijke 
negatieve correlatie tussen leegstand en huurprijs (Slob, in AD, 2011). Inmiddels staat 6,5% van de 20.000 
Nederlandse winkels leeg, een percentage dat volgens onderzoeksbureau Locatus de komende jaren wel 
eens zou kunnen oplopen tot 9 of 10% (Locatus, in L1 Nieuws, 2013).  
 
Recent onderzoek heeft duidelijk gemaakt dat ook Nijmegen niet immuun is voor deze ontwikkeling. Daar 
waar op 1 januari 2012 het leegstandspercentage op 4% lag (7600 m2), bedroeg dit een jaar later 5,6% 
(8600 m2). Ook in de Waalstad concentreert de winkelleegstand zich vooral in de B2- en C-locaties, terwijl 
de panden in de hoofdwinkelstraten, waar de passantenstromen ietwat blijven groeien, nog altijd een hoge 
bezettingsgraad kennen (De Vastgoedrapportage, 2013).  
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Het is niettemin onwaarschijnlijk dat de leegstand de privatiseringstrend zal stoppen. Sterker, lokale 
overheden zien zich steeds verder genoodzaakt om een zo efficiënt mogelijk beleid te voeren, en zetten 
daarom vastgoed dat geen ‘directe maatschappelijke meerwaarde’ heeft in de etalage (zie bijvoorbeeld 
Gemeente Rotterdam, 2012). Bovendien werd recentelijk ook aangekondigd dat de Staat een groot aantal 
Rijksgebouwen (gepresenteerd als ‘unieke ontwikkelkansen’), in Den Haag maar in de toekomst ook 
daarbuiten, in de verkoop zal doen. De noodzaak tot verdere bezuinigingen en het daaruit voortvloeiende 
krimpende ambtenarenapparaat maken dat onder meer villa’s en kantoren vermarkt zullen gaan worden 
(NOS, 2013). Private beleggers vormen in dit verband een belangrijke potentiële koper.  
 
Het is aan de politiek en de burger/consument zelf om te bepalen wat de stadstoekomst zou moeten zijn. En 
zelf een inschatting te maken van de mogelijke voordelen van commercialisering, zoals werkgelegenheid en 
attractiviteit van de stad tegenover de nadelen, zoals de homogenisering en monocultuur in de binnenstad, 
druk op de democratische zeggenschap en publieke controle over de binnenstad.  
 
Hoe de algemene trend van verdringing van de lokale ondernemers, filialisering en privatisering van de 
Nederlandse binnensteden zich de afgelopen decennia precies, door wie en waar in de stad Nijmegen 
hebben voltrokken gaan de volgende rapportdelen.  
  
De Binnenstad als Monopolyspel 
 
 21 
3. ONDERZOEKSMETHODOLOGIE  
 
In dit derde deel van het rapport bespreken we de methodische en technische aspecten van het onderzoek. In 
de eerste plaats zal aandacht besteed worden aan de casusafbakening: welk deel van de Nijmeegse 
binnenstad is onderwerp van de analyse? Vervolgens zal worden ingegaan op de, zo bleek al snel, 
uitdagende opgave om de benodigde data te verzamelen. Tenslotte zal ook de wijze waarop deze data 
vervolgens zijn geanalyseerd in dit hoofdstuk aan bod komen.  
 
Gebiedsafbakening 
We wilden een analysegebied afbakenen dat in ieder geval het drukst bezochte gedeelte en het gros van 
de meest gezichtsbepalende gebouwen van de Nijmeegse binnenstad zou omvatten.  
 
Om te achterhalen wat de belangrijkste straten in de binnenstad zijn, zijn we begonnen met wat al bekend 
was, namelijk de indeling van de Nijmeegse binnenstad in A-B-C straten. Afbeelding 3.1 biedt een 
kaartweergave van data afkomstig van Locatus, een onderzoeksbureau gespecialiseerd in het monitoren van 
ontwikkelingen in het Nederlandse ‘winkellandschap’ (een vergelijkbare afbeelding was hierboven ook al 
weergegeven). 
 
 
 
Afbeelding 3.1: A1 A2 B1 B2 & C Straten in Nijmegen. Bron: Gemeente Nijmegen (2011). 
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Deze indeling in verschillende ‘segmenten’ is gebaseerd op het aantal passanten per dag  (Afbeelding 3.2). 
 
Afbeelding 3.2: Dagelijkse passantenstromen in de Nijmeegse binnenstad Bron: Gemeente Nijmegen (2011). 
 
Niet geheel verrassend komt de indeling in de drukte van de straten sterk overeen met de huurprijzen in de 
binnenstad (Afbeelding 3.3). 
 
Afbeelding 3.3: Huurprijs per jaar per m2 (situatie januari 2010).  Bron: Gemeente Nijmegen (2011). 
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De vraag is nu dus, wie hebben de panden in die A-B-C straten nu eigenlijk in bezit? Welke namen gaan er 
schuil achter de gevels van de panden die soms zo’n hoge huurprijzen vragen? En is er sprake van 
monopolisering van het vastgoedbezit in Nijmegen? 
 
Ten behoeve van de haalbaarheid van dit onderzoek zijn de belangrijkste A en B straten onderzocht, alsook 
de panden aan de gezichtsbepalende singels. Van ongeveer alle winkels (790), kantoren, woningen en 
publieke instellingen zijn er ruim 500 panden geselecteerd in voor Nijmeegse binnenstad belangrijke straten. 
De selectie die we hebben gemaakt bevat zowel winkel-, kantoor- als woonruimten. Het casusgebied is in de 
afbeelding hieronder aangeduid met een witte lijn: 
 
 
Afbeelding 3.4: Het onderzoeksgebied. (Op basis van kaart Google Maps). 
 
De straten die onderdeel uitmaken van de analyse zijn:   
 
Van Schaeck Mathonsingel, Keizer Karelplein, Nassausingel, Oranjesingel, Sint Canisiussingel, Van der 
Brugghenstraat, Hertogplein, Klein Mariënburg, Mariënburgsestraat, Marikenstraat, Burchtstraat, Grote 
Markt, Augustijnenstraat, Plein 1944, Bloemerstraat, Smetiusstraat, Broerstraat, Molenstraat en Bisschop 
Hamerstraat. 
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Veel van de geselecteerde panden in ons onderzoek zijn in de laatste 20 jaar herontwikkeld, waaronder 
bijvoorbeeld de Marikenstraat en de Molenpoortpassage. De herontwikkeling van Plein 1944 die op dit 
moment in volle gang is niet meegenomen in de analyse. Wel is er gekeken naar de ontwikkeling van het 
vastgoedbezit op deze locatie voordat de herontwikkeling plaatsvond.  
 
Kadastrale kaart 
Om het eigendom te analyseren in het studiegebied zijn we begonnen met de kadastrale kaart ter hand te 
nemen. De percelen die onderdeel uitmaken van het casusgebied zijn hieruit geselecteerd en in een GIS 
(Geografisch Informatie Systeem) database geplaatst. Alle gebouwen, pleinen en wegen zoals gemarkeerd 
op Afbeelding 3.4 maken deel uit van de studie. De verschillende percelen zijn te identificeren aan de hand 
van een sectienummer, perceelnummer en adres, waarop gezocht kan worden in de kadastrale database 
(Afbeelding 3.5). Het deelperceelnummer geeft aan of het perceel is opgesplitst, bijvoorbeeld in 
appartementen. Deze appartementen kunnen in het bezit zijn van particulieren, maar zijn soms ook in 
‘sluimerend eigendom’ van een vereniging van eigenaren. In het geval van winkelvastgoed betreft het vaak 
woningen op de bovenste verdiepingen, het winkelgedeelte op de begane grond blijft in eigendom van een 
belegger of winkelketen. In het geval van een winkelstraat wordt voor deze analyse uitgegaan van het 
winkelvastgoed, dus de onderste laag van het perceel.  
 
Afbeelding 3.5: Identificatiekenmerken van een perceel. 
 
Het kadaster beschikt over een database waaruit zaken als eigendom, WOZ-waardes en 
vastgoedtransacties opgevraagd kunnen worden. Eigendomsinformatie is openbaar (zie 
http://www.kadaster.nl/web/algemene-informatie/privacy.htm), WOZ-gegevens zijn dat vanaf 2014 
overigens ook. Maar het kadaster rekent wel een vergoeding voor het opvragen van actuele WOZ-waardes 
per pand (14,95). Voor het aanleveren van vastgoedtransacties van voor 1989 (het jaar waarin een  
digitale database werd aangelegd) rekende het kadaster voor elk pand dat wordt opgevraagd 18 euro 
per kwartier uitzoekwerk en 3.20 Euro per object na 1989. Voor ruim 500 panden zou dit alles dus al snel 
heel kostbaar worden.   
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Historisch archief 
Vastgoedtransacties van vóór 1989 zijn ook vrij te raadplegen via het Gelders archief, via de zogeheten 
digilegger. In dit systeem werden we geconfronteerd met een andere beperking. In het geval van Nijmegen 
zijn alleen gegevens vanaf 1945 beschikbaar vanwege een brand die het kadastrale kantoor tijdens de 
laatste dagen van de Tweede Wereldoorlog trof. Van de transacties na 1945 kunnen in het digitale archief 
gescande foto’s van handgeschreven kadastrale leggers worden opgevraagd. Op basis van het 
perceelnummer wordt een verzameling lijsten gepresenteerd waarin dat perceelnummer voorkomt. Bij een 
perceelnummer hoort een reeks eigenaarnummers, die op hun beurt weer corresponderen met de naam van 
een eigenaar. Deze nummers dienen vervolgens individueel opgezocht te worden, waarna een aparte legger 
wordt gepresenteerd met een lijst van percelen die deze eigenaar in bezit heeft gehad. 
      
Het achterhalen van eigenaarsinformatie via deze weg is dan ook een enorm tijdrovende klus. De mutaties 
zijn vaak incompleet gearchiveerd en gaan vaak alleen gepaard met een jaartal; zelden wordt een maand 
of dag aangeduid. De scankwaliteit van de leggers laat bovendien te wensen over, wat de leesbaarheid van 
namen, data en perceelnummers niet ten goede komt.  
 
Het kadaster is geautomatiseerd in 1989, waardoor alle vastgoedtransacties vanaf dat jaar zijn vastgelegd 
in een digitale database. Voor dit onderzoek zagen we daarom ons genoodzaakt om de vastgoedtransacties 
van voor 1989 niet mee te nemen in de analyse. Gelukkig bleek de periode na 1989 achteraf ook een zeer 
belangrijke periode te zijn geweest, daarover verderop meer. Maar we noteren nu alvast een aanbeveling 
voor het kadaster en/of de gemeente: maak ook de aanwezige data daterend van voor 1989 digitaal en 
vrijelijk beschikbaar voor onderzoek. 
 
Kadastraal uittreksel 
De eigendomsinformatie van na 1989 is uiteindelijk verzameld met behulp van de afdeling Grondzaken van 
de Gemeente Nijmegen. De afdeling Grondzaken kan in de kadastrale database kijken voor eigendom van 
1989-nu. Via de gemeente is voor ieder perceel een zogenaamd kadastraal uittreksel aangevraagd. Dit 
uittreksel bevat informatie over de status van de gerechtigde, zoals de eigenaar, vruchtgebruiker, erfpachter 
en opstalhouder, en de daaruit voortvloeiende rechten van de gerechtigde, zoals eigendom, vruchtgebruik en 
opstal. In plaats van een standaard uittreksel, waarin alleen de huidige situatie genoteerd staat, is de 
gemeente ook in staat om een historisch overzicht te produceren met alle vastgoedtransacties vanaf 1989. 
Hierin staan alle mutaties vermeld, waaronder verandering van eigendom, maar ook verandering van recht, 
naamswijzigingen, splitsing en vereniging van objecten. Een voorbeeld van een kadastraal uittreksel is te zien 
in Afbeelding 3.6. 
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Afbeelding 3.6: Voorbeeld kadastraal uittreksel. 
 
In haar database maakt het kadaster onderscheid tussen de volgende typen transacties: 
 
• Koop en Verkoop 
• Fusie/Splitsing van Rechtspersonen 
• Verklaring van Erfrecht 
• Naamswijziging 
• Splitsing in Appartementsrechten 
• Overdracht onder Voorbehoud Zakelijk Recht 
• Redresstuk 
• Metingstaat 
• Scheiding Onverdeeldheid 
• Scheiding Huwelijksgoederengemeenschap 
• Inbreng 
• Overdracht 
• Vereniging van Subjekten 
• Rektificatie 
Niet alle transacties omvatten een verandering van eigendom. Voor dit onderzoek zijn alleen de typen ‘koop 
en verkoop’, ‘fusie/splitsing rechtspersonen’, ‘overdracht’, ‘naamswijziging’, ‘verklaring van erfrecht’ en 
‘inbreng’ gebruikt om de mutaties van de eigendomssituatie in kaart te brengen. 
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De koopsom of transactiewaarde is overigens niet per se gelijk aan de vastgoedwaarde. Wanneer een 
transactie meerdere percelen betreft, wat vaak het geval is, omvat de koopsom het totale bedrag van deze 
transactie. De koopsom is dus de som van alle percelen die bij deze transactie betrokken zijn. Hierdoor is het 
onmogelijk de koopwaardes te herleiden tot individuele percelen. De waardeontwikkeling van het vastgoed 
is geanalyseerd op basis van WOZ-gegevens; een analyse die in paragraaf 2.1.3 verder wordt toegelicht.  
 
Voor de analyse van de transacties wordt uitgegaan van de kadastrale kaart uit 2004; dit is de meest 
recente kaart die vrijelijk in digitale vorm verkrijgbaar is. Sinds dat jaar is een aantal percelen gewijzigd of 
opgesplitst. Voor iedere perceelwijziging is de aard van de wijziging geëvalueerd. Bij een splitsing, 
bijvoorbeeld in appartementen, is gekeken of dit particulier eigendom betreft of verhuur door een 
ontwikkelaar. Bij gevallen waarbij het perceelnummer veranderde, zijn deze mutaties opgenomen in de GIS 
database op basis van huisadres in plaats van perceelnummer. Hierbij gaan we uit van het straatniveau, de 
laag met retail. 
 
Veel vastgoedeigenaren staan geregistreerd onder een BV, NV of VOF, maar vaak behoren meerdere 
bedrijven tot dezelfde eigenaar. Om de namen van vastgoedbedrijven te herleiden tot specifieke personen is 
de Kamer van Koophandel ingeschakeld. Via de website van de KvK is de contactinformatie van alle in 
Nederland geregistreerde bedrijven op te zoeken. Tegelijkertijd kan het adres van een bedrijf ook als 
zoekterm worden gebruikt, wat resulteert in een lijst met alle bedrijven die op dat specifieke adres staan 
ingeschreven. Op die manier is in de meeste gevallen op basis van adresgegevens te herleiden welke 
personen achter welke bedrijfsnamen schuilgaan. 
 
Type eigenaren 
De vastgoedmarkt heeft meerdere gezichten. Verschillende typen eigenaren hebben hun zinnen gezet op 
verschillende soorten vastgoed. Voor dit onderzoek maken we een onderscheid tussen commerciële en niet-
commerciële partijen. De belangrijkste typen commerciële vastgoedeigenaren zijn de volgende: 
 
● Institutionele beleggers en projectontwikkelaars 
● Filiaalbedrijven met eigendom 
● Particuliere beleggers 
● Zelfstandige ondernemer-eigenaren 
 
Onder niet-commerciële eigenaren verstaan we het volgende: 
● Maatschappelijke ondernemingen 
● Publiek 
● Onbekend 
  
 
We staan kort even stil bij elk van deze partijen: 
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Institutionele beleggers en projectontwikkelaars 
Deze groep van eigenaren bestaat uit grote nationale en internationale bedrijven.  Het betreft hier vaak 
(conglomeraties van) vastgoedfondsen, pensioenfondsen, banken en verzekeringsmaatschappijen. Na de 
Tweede Wereldoorlog hebben vooral pensioenfondsen en verzekeringsmaatschappijen veel vastgoed 
opgekocht (Evers, Van Hoorn, Van Oort, & Noorman, 2005). Tot het einde van de 20e eeuw werd de 
aankoop van vastgoed gezien als een goede investering; vooral in de jaren ‘60 en ‘70 waren de 
vooruitzichten positief: vastgoed, zo was de prognose, het zou alleen maar in waarde toenemen. Het barsten 
van de internetbubble in 2001 maakte bovendien dat aan het begin van het millennium nog meer beleggers, 
waaronder ook institutionele, hun toevlucht zochten tot het veilig geachte vastgoed, die uiteindelijk weer zou 
leiden tot een nieuwe ‘bubble’, maar dan in het vastgoed (Van Gool et al. in PBL & ASRE, 2013).  
 
Tot deze groep van eigenaren behoren ook de grote multinationals, zoals IEF Capital, een bedrijf met als 
‘core business’ het verkopen van hedgefondsen en inflatieproducten. Dit type investeerder heeft de afgelopen 
twintig jaar een grote vastgoedslag geslagen in zowel binnen- als buitenland, hoewel ook de groei van de 
portefeuille ook van dit type speler nu een halt is toegeroepen dankzij de huidige situatie op de 
vastgoedmarkt. 
 
Een andere groep institutionele beleggers bestaat uit grotere projectontwikkelaars. De 
herontwikkelingsprojecten van de Marikenstraat en recentelijk ook Plein ’44 waren bijvoorbeeld in handen 
van ING Vastgoed Ontwikkeling. Deze locaties zijn in samenwerking met lokale beleggers herontwikkeld, en 
vervolgens overgedragen aan een BV, zoals in het geval van de Marikenstraat waar MBO Mariënburg BV 
de eigenaar is. Deze BV is echter weer onderdeel van ING, en daarmee het exploitatieorgaan van hetzelfde 
bedrijf dat de locatie ontwikkeld heeft. 
  
Filiaalbedrijven met eigendom 
Grote filiaalbedrijven hebben historisch gezien hun panden voornamelijk gehuurd van vastgoedexploitanten, 
maar besloten in de jaren ‘90 hun panden op te kopen om de waardestijging, en daarmee huurstijging, voor 
te zijn. Dit verzekerde hen niet alleen van een vast onkostenniveau, maar ook van een permanente A-locatie 
in de Nederlandse binnenstad. Grote winkelketens zoals HEMA, Vroom & Dreesmann en Blokker zijn in veel 
gevallen eigenaar van hun eigen winkelpanden. 
  
Particuliere beleggers 
Deze groep bestaat voornamelijk uit lokale vastgoedmakelaars en ontwikkelaars. Net als bij institutionele 
beleggers het geval is, is ook bij de particuliere variant de interesse in vastgoed met name gestoeld op het 
streven naar rendement. Dit rendement kan of behaald worden door het opkopen en verkopen van vastgoed 
met winstoogmerk, of door het  verhuren van vastgoed aan bijvoorbeeld lokale bedrijven en filiaalwinkels. 
Dit type speler heeft een enorme groei doorgemaakt in de jaren ‘60 en ‘70, op het moment dat veel 
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erfgenamen van zelfstandige ondernemers hun vastgoed van de hand deden. Zoals hierboven aangegeven 
speelt dit soort eigenaar inmiddels een belangrijke rol binnen de Nederlandse vastgoedmarkt.   
 
Zelfstandige ondernemer-eigenaren 
Onder dit type scharen wij de zelfstandige; de bakker op de hoek, maar ook de juwelier en de 
advocatenpraktijk. Dit zijn ondernemingen met over het algemeen slechts een enkel pand in bezit, dat zij 
gebruiken als winkelruimte en niet als vastgoedbelegging. 
 
Maatschappelijke ondernemingen 
Dit zijn non-profit organisaties. Hierbij moet gedacht worden aan sociale woningcorporaties (TALIS), 
studentenhuisvesting (SSHN), onderwijsinstellingen en sociale organisaties of stichtingen (vrouwenopvang, 
sociaal-cultureel werk). 
 
Publiek 
Onder ‘publiek’ verstaan wij de gemeente, de Staat en unieke individuen.  
 
Onbekend 
Van een minimaal aantal percelen was niet te achterhalen wie de eigenaar was, of onder welke type deze 
ingedeeld zou kunnen worden. Deze percelen zijn genoteerd als ‘onbekend’. 
 
Vastgoedwaarde 
Het type vastgoedeigenaar kan vergeleken worden met de waarde van vastgoed, gebaseerd op de WOZ-
gegevens, en het type (winkel)straat. Data over het type winkelstraat zijn, zoals aangegeven, afkomstig van 
onderzoeksbureau Locatus. De informatiebeschikbaarheid over de vastgoedwaardes van de panden in de 
verschillende straten via het kadaster bleek zeer kostbaar en beperkt. Het kadaster biedt niet de 
mogelijkheid historische WOZ gegevens aan te vragen, slechts de actuele waardes kunnen worden 
opgevraagd. Omdat wij voor dit onderzoek juist geïnteresseerd zijn in de waardeontwikkeling door de jaren 
heen zijn de WOZ-waardes aangeleverd door de Gemeente Nijmegen, afdeling gemeentebelastingen, 
omdat zij wel beschikken over een historisch overzicht van de WOZ-waardes. 
 
Dit historisch overzicht is echter verre van compleet. De gemeente beschikt over de WOZ-waardes van het 
Nijmeegse vastgoed, maar niet van alle gebouwen of van de volledige periode 1989-2012. Dat is 
opmerkelijk. Niet alleen het kadaster, maar ook de gemeente zou in termen van informatievoorziening nog 
een flinke slag kunnen slaan. De gebruikte WOZ-waardes, voor zover deze beschikbaar waren, zijn van de 
jaren 1991, 1992, 1997, 2001, 2005, 2007, 2008, 2009, 2010, 2011 en 2012.  
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Van de 500 percelen bleek opvallend genoeg slechts van 293 percelen informatie over de WOZ-waarde 
beschikbaar. Deze gegevens zijn vervolgens gekoppeld aan de percelen van het casusgebied, waarbij (waar 
relevant) is uitgegaan van de onderste laag van het perceel: het winkelvastgoed. Aangezien de WOZ-
waardes niet voor ieder jaar voorhanden zijn, beperken we dit gedeelte van de analyse tot een vergelijking 
op straatniveau, in plaats van een analyse waarbij op jaarbasis naar individuele panden gekeken wordt. 
Door middel van een GIS kaart wordt de waardeverandering van het Nijmeegse vastgoed gevisualiseerd, 
waarbij zichtbaar wordt welke (winkel)straten in de laatste twintig jaar een uitzonderlijke waardestijging 
hebben doorgemaakt. 
 
Datamanagement 
De eigendomsdata verkregen door middel van de kadastrale uittreksels omvatten ruim 500 losse documenten 
met vastgoedtransacties. Deze documenten zijn handmatig gedigitaliseerd en gekoppeld aan de database 
van een geografisch informatiesysteem (GIS). Hierbij is voor iedere vastgoedtransactie de volgende 
informatie opgenomen: 
  
● Datum (dag, maand, jaar) 
● Type transactie 
● Koopsom (transactiewaarde) 
● Betrokken partij 
  
Zoals aangegeven omvat een enkele koopsom in bepaalde gevallen de transactie van meerdere percelen. In 
dergelijke gevallen is het onmogelijk de koopsom te herleiden tot de individuele betrokken percelen. Voor de 
waarde van het perceel wordt daarom uitgegaan van de WOZ-waarde. 
  
Met behulp van de GIS software ArcGIS kunnen de transacties worden geordend naar jaar, maand of dag, 
en vervolgens worden gevisualiseerd op een kadastrale kaart. Voor dit onderzoek zijn 24 kaartlagen 
geproduceerd, die de jaren 1989-2012 representeren, waarvoor bij ieder jaar het meetmoment is 
vastgesteld op 31 december. De eigenaren zijn geclassificeerd naar de typologie zoals hierboven 
beschreven. 
  
Voor ieder jaar is een overzicht van de eigendomsverhoudingen gemaakt, waarmee het aandeel van de 
verschillende typen eigenaren op de vastgoedmarkt kan worden weergegeven op een kaart. Door de jaren 
met elkaar te vergelijken kan het verloop van vastgoedaccumulatie door diverse de partijen worden 
geanalyseerd. 
  
Een aparte categorie bestaat uit het type ‘metingstaat’. Deze aanduiding wijst op een verificatie of nieuwe 
meting van een perceel, niet op een verandering van eigendom. Voor een aantal percelen van het 
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casusgebied was deze metingstaat de eerste transactie sinds 1989. Bij een metingstaat uit 1998 betekent dit 
bijvoorbeeld dat de genoemde eigenaar in elk geval tot dat jaar het perceel in bezit had. Om te voorkomen 
dat deze registratie zich pas in 1998 als een transactie in het systeem manifesteert, wordt deze waarneming 
gekopieerd naar 1989, om zo als uitgangssituatie te dienen. Dit is in alle gevallen van een metingstaat 
gedaan. 
  
GIS analyse van het vastgoedeigendom 
Met behulp van de eigendomsdata kunnen verschillende kaarten geproduceerd worden. Eén van die kaarten 
laat een overzicht zien van de veranderingen in vastgoedeigendom door de jaren heen. Hiervoor is een 
verzameling kaartlagen geproduceerd waarvan iedere laag het eigendom per 31 december van ieder jaar 
laat zien. Door middel van een SQL (Structured Query Language) statement in ArcGIS kunnen voor ieder jaar 
de transacties worden geselecteerd: 
  
"Totaal$.Y1" = 1989 OR "Totaal$.Y2" = 1989 OR 
"Totaal$.Y3" = 1989 OR "Totaal$.Y4" = 1989 OR 
"Totaal$.Y5" = 1989 OR "Totaal$.Y6" = 1989 OR 
"Totaal$.Y7" = 1989 OR "Totaal$.Y8" = 1989 OR 
"Totaal$.Y9" = '1989' OR "Totaal$.Y10" = '1989' 
Afbeelding 3.7: SQL Statement in ArcGIS. 
  
Y1 t/m Y10 definiëren de kolommen met transactiejaren, waarna gefilterd wordt op het jaar 1989. Door de 
geselecteerde transacties te exporteren naar een aparte laag wordt een kaart gecreëerd met alle 
vastgoedtransacties van dat jaar. Om voor ieder perceel de laatste transactie van dat jaar te vinden wordt 
gezocht naar de meest recente transactie: Y1 is recenter dan Y2, Y2 is recenter dan Y3, etc. Een transactie in 
kolom Y1 is zeer waarschijnlijk uit 2012, terwijl een transactie in Y10 van 1989 is. Omdat er soms meerdere 
transacties per jaar plaatsvinden wordt de selectie gemaakt naar de volgorde waarin het transactiejaar 
voorkomt. 
 
Door middel van een reeks SQL statements wordt deze zoektocht geautomatiseerd. Een nieuw veld getiteld 
‘eigenaar’ wordt berekend door te kijken naar de meest recente transactie: het model begint bij Y10 en 
overschrijft vervolgens de waarde als een transactie uit hetzelfde jaar ook voorkomt in Y9 t/m Y1. 
  
Een aantal percelen is in de loop der jaren opgesplitst, waarbij de bovenste verdiepingen zijn onderverdeeld 
in losse appartementen. Dit staat genoteerd onder een vereniging van eigenaren (sluimerend eigendom). 
Omdat wij geïnteresseerd zijn in het vastgoed op het straatniveau, wordt voor de eigendomskaart de laatste 
eigenaar aangehouden, wat vaak een lokale ontwikkelaar is. 
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Het resultaat is een collectie van 24 kaartlagen met vastgoedtransacties uit de periode 1989-2012. Door 
deze lagen over elkaar heen te leggen wordt het monopolyspel van de Nijmeegse vastgoedwereld 
zichtbaar. Een overzichtskaart van de actuele eigendomssituatie kan gemaakt worden door deze overlay van 
lagen samen te voegen tot een enkele kaartlaag. Dit vindt plaats door middel van een zogenaamde spatial 
join: de laag van 1989 wordt samengevoegd met de laag uit 1990, waarna de gecombineerde laag weer 
wordt samengevoegd met de laag uit 1991, etc. 
 
Type eigenaar 
De eigenaarsinformatie bestaat in deze fase nog uit bedrijven, makelaars en individuen. Om te achterhalen 
welke type eigenaren welk aandeel van het Nijmeegse vastgoed in bezit heeft, houden we de indeling aan 
zoals hierboven staat omschreven. Na het toepassen van deze classificatie kan het relatieve aandeel van 
ieder type eigenaar berekend worden. 
 
WOZ-waarde 
Naast eigendom kan ook de WOZ-waarde aan de digitale perceelkaart gekoppeld worden. In verband met 
de gevoeligheid van deze data –WOZ-gegevens zijn nu nog niet openbaar, dit gebeurt pas volgend jaar – 
wordt een classificatie gehanteerd die unieke waarden toekent aan een waardecategorie (met klassen van 
250.000 euro). Door de WOZ-waardes ten opzichte van elkaar te vergelijken kan onderscheid gemaakt 
worden tussen A-locaties en B-locaties, aangevuld met data over het aantal passanten, aangeleverd door 
Locatus. Daarnaast kunnen de geclassificeerde waarden op een kaart worden weergeven, en kan de 
waardevermeerdering van het casusgebied in gradaties zichtbaar worden gemaakt. Door middel van een 
vergelijkende analyse tussen vastgoedeigenaren en de ontwikkeling van WOZ-waardes wordt vervolgens 
vastgesteld of er sprake is van een verband tussen waardevermeerdering en concentratie van (een bepaald 
type) eigendom. 
 
In het volgende rapportdeel worden de resultaten van het onderzoek gepresenteerd.  
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4. WIE BEZITTEN DE NIJMEEGSE BINNENSTAD? 
 
In dit hoofdstuk worden de empirische bevindingen van het onderzoek gepresenteerd, waarbij wordt 
ingegaan op het eigendom, de clustering en ook waardeontwikkeling van het Nijmeegse binnenstedelijk 
(winkel)vastgoed. 
 
Eigendom  
Allereerst is gekeken naar de eigendomsverhouding tussen commerciële en niet-commerciële partijen. ‘Niet-
commercieel’ is gedefinieerd als gemeente, particulieren en maatschappelijke ondernemingen. ‘Commercieel’ 
omvat de institutionele beleggers, particuliere beleggers, projectontwikkelaars, filiaalbedrijven en 
zelfstandige ondernemers. Met name opvallend is de transitie van niet-commercieel eigendom naar 
commercieel eigendom, zoals te zien is in Grafiek 4.1. In 2012 is ca. 57% van het vastgoed in ons 
onderzoeksgebied in commerciële handen tegen ca. 43% niet-commercieel. Voor het merendeel gaat het bij 
dit commerciële eigendom om het investeren in panden om de panden zelf. De concurrentiestrijd om het bezit 
van panden was al langer gaande, maar sinds 2005 wordt er in Nijmegen dus meer gehandeld in panden 
dan voor eigen gebruik ingezet. Dat is nieuw.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Grafiek 4.1: De veranderende verhouding tussen ‘publiek’ en ‘commercieel’ vastgoed. 
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Ten tweede is gekeken naar de eigendomsverhoudingen tussen de specifieke eigenaarstypen en hoe deze 
tussen 1989 en 2012 zijn veranderd. Grafiek 4.2 bekijkend springt een tweetal ontwikkelingen in het oog: 
een afname van niet-commercieel bezit en een toename in eigendom van particuliere beleggers. Daarnaast is 
ook een kleine groei van institutioneel bezit op te merken. Deze grafiek is gebaseerd op twee 
meetmomenten, namelijk 31 december 1989 en 1 september 2012. 
 
Grafiek 4.2: Aandeel perceeleigendom naar type eigenaar in 1989 en 2012. 
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Deze drie ontwikkelingen zijn ook uit te zetten tegen de tijd (per jaar): 
 
  
Grafiek 4.3: Ontwikkeling perceeleigendom particuliere beleggers in de periode 1989-2012. 
 
De constante toename van het aantal percelen in handen van particuliere beleggers maakt duidelijk hoe 
nadrukkelijk dit type speler zich de afgelopen jaren op de binnenstedelijke vastgoedmarkt heeft weten te 
manifesteren. Deze trend laat tevens zien dat deze partijen ook recentelijk, ondanks de crisis, door zijn blijven 
gaan met het verwerven van vastgoedobjecten. 
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Grafiek 4.4: Ontwikkeling perceeleigendom institutionele beleggers in de periode 1989-2012 
 
Zoals te zien is in Grafiek 4.4 is de acquisitie door institutionele beleggers in de afgelopen 24 jaar wat 
betreft het aantal percelen niet bijzonder groot geweest. Hoewel een lichte groei zichtbaar is, kan deze 
moeilijk constant genoemd worden. Er is zelfs een afname te zien rond 2007-2009, toen de huidige 
economische recessie haar voorlopige climax bereikte.  
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Grafiek 4.5: Ontwikkeling perceeleigendom niet-commerciele partijen in de periode 1989-2012 
 
Niet geheel verrassend vindt de constante toename van de hoeveelheid vastgoed die zich in de handen van 
particuliere beleggers bevindt haar weerslag in een constante afname van eigendom door niet-commerciële 
partijen (Grafiek 4.5). 
 
Ruimtelijke clustering van eigendom 
Teneinde de ruimtelijke patronen in vastgoedbezit te kunnen analyseren zijn vervolgens de percelen in 
eigendom van commerciële partijen in kaart gebracht. De eigenaren zijn ingedeeld naar portefeuille: 
institutionele beleggers en ontwikkelaars als partijen die het verst verwijderd staan van het niet-commerciële 
bezit, terwijl maatschappelijke ondernemingen aan het andere einde van het commercialiseringsspectrum zijn 
geplaatst, het dichtst bij het publieke bezit. In grafiek 4.1 wordt een en ander getoond. Alle lichtgroen 
gekleurde gebieden zijn daarbij of gemeentelijke panden of van particulieren. 
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Afbeelding 4.1: Eigendomsverhoudingen in de Nijmeegse binnenstad (September 2012). 
Het pandenbezit van institutionele beleggers in Nijmegen 
Onder de institutionele beleggers speelt een aantal specifieke namen een opvallend grote rol. Het Inflation 
Exchange Fund (IEF) Capital Vastgoed, ook bekend als IEF Berlage, heeft een aantal grote Nijmeegse 
vastgoedobjecten in eigendom, zoals de panden van Vroom en Dreesmann en de Hema. Andere beleggers, 
zoals Artois Exploitatie, Grolsch Vastgoed en Immobrew, concentreren zich op de exploitatie van 
horecapanden aan de Molenstraat en Grote Markt. De grootste groep institutionele partijen bestaat echter 
uit verschillende pensioenfondsen, die ook enkele van de monumentale villa’s aan de Oranjesingel en Sint 
Canisiussingel in eigendom hebben. 
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Institutionele beleggers lijken echter vooral een voorkeur te hebben voor de grote winkelstraten, zoals de 
Broerstraat, Molenstraat, Burchtstraat en Grote Markt. De grootste panden, zoals die van de HEMA en V&D 
(Afbeelding 4.2), zijn het bezit van institutionele partijen, evenals de panden aan de Marikenstraat. Op de 
Marikenstraat betreft het panden opgeleverd door ING Vastgoed en vervolgens geëxploiteerd door MBO 
Mariënburg BV, een dochteronderneming van ING (Afbeelding 4.3). Andere gewilde locaties blijken enkele 
prestigieuze panden aan de van Schaeck Mathonsingel en het Keizer Karelplein. Behalve winkelpanden 
hebben institutionele partijen ook veel horecavastgoed in bezit: een groot aantal cafés en restaurants aan de 
Grote Markt en Molenstraat is eigendom van prominente horecaexploitanten als Artois en Pubstone 
Properties (Afbeelding 4.4). 
 
 
Afbeelding 4.2: De panden van de Hema en V&D zijn in handen van IEF Berlage, een institutionele belegger. (September 2012) 
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Afbeelding 4.3: De Marikenstraat is herontwikkeld door ING Vastgoed en wordt geëxploiteerd  door MBO Mariënburg BV, een 
dochteronderneming van ING (September 2012). 
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Afbeelding 4.4: Ook enkele horecapanden aan de Grote Markt behoren toe aan institutionele beleggers. 
 
Het pandenbezit van particuliere beleggers in Nijmegen 
Een nog wat grotere mate van spreiding van eigendom is gevonden bij de particuliere, vaak lokale, 
investeerders. Veel kleine winkel- en horecapanden aan de Molenstraat zijn in het bezit van lokale makelaars 
en vastgoedbeleggers (Afbeelding 4.5). Daarnaast zijn ook de monumentale villa’s aan de Nassausingel, St. 
Canisiussingel (Afbeelding 4.6) Van Schaeck Marathonsingel (Afbeelding 4.7) en Oranjesingel erg in trek bij 
dit type eigenaren. Opvallend is ook het imposante perceel van de Molenpoortpassage (Afbeelding 4.8), 
een openbare doorgang die buiten openingstijden niet toegankelijk is, dat in eigendom is van Novator 
Beheer- en Handelsmaatschappij N.B.H. 
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Afbeelding 4.5: Een substantieel deel van de horecapanden aan de Molenstraat is onderdeel van de vastgoedportfolio van particuliere 
beleggers. 
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Afbeelding 4.6: De Canisiussingel is bijzonder populair onder met name particuliere beleggers. 
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Afbeelding 4.7: Villa’s aan de Van Schaeck Marathonsingel zijn vaak in handen van particuliere beleggers. 
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Afbeelding 4.8 Ook de Molenpoortpassage is in handen van een particuliere belegger (September 2012). 
 
Op basis van de overzichtskaart valt moeilijk vast te stellen of er sprake is van specifieke ruimtelijke patronen 
wat betreft het vastgoed van de lokale partijen. Als we echter inzoomen op de particuliere investeerders die 
een belangrijk deel van het vastgoed in eigendom hebben wordt er meer licht op de situatie geworpen. 
 
Veel lokale vastgoedeigenaren hebben hun bezit ondergebracht bij verschillende BV’s. Om te achterhalen 
welke individuen achter de (vele) bedrijfsnamen schuil gaan is gebruik gemaakt van de website van de 
Kamer van Koophandel. Deze website stelde ons in staat de adresgegevens van alle bedrijven in Nederland 
te achterhalen. Tegelijkertijd kunnen we door middel van een reverse search ook achterhalen welke bedrijven 
op een bepaald adres staan ingeschreven. Door bedrijven te groeperen die op hetzelfde adres staan 
ingeschreven ontstaat een beter beeld van de clustering van vastgoedbezit. Veel ondernemers hebben, 
waarschijnlijk om fiscale redenen, meerdere bedrijfsnamen. Door die soms erg ondoorzichtige 
naamsconstructies en deelbelangen van bedrijven, zou het kunnen dat we niet alles hebben kunnen traceren. 
Maar dit is waar we nu, na veel zoeken en uitpluizen, de vinger achter hebben kunnen krijgen.  
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Gebaseerd op het aantal percelen (niet per se op de waarde van de panden) dat deze bedrijven in 
eigendom hebben zijn de volgende zes grootste eigenaren met bijbehorende BV’s geïdentificeerd binnen het 
onderzoeksgebied (het is daarmee niet volledig zeker of dit werkelijk alle BV’s zijn), in volgorde van grootte 
en met hun kadasternamen: 
  
1) Tonnie Wilhelmus Hendriks 
• Beleggings- en Beheersmaatschappij Dornick BV 
• Beleggings- en Beheersmaatschappij Elroto BV 
• Mito Lent BV 
• Laauwik BV 
• Heidoma Beleggingen BV 
• Cevelum Exploitatie BV 
• Cevelum Beheer BV 
• Wybema BV 
• KAN beheer 
• Visveld Vastgoed BV 
• Drielent BV 
• Dorvas BV 
 
2) Ferdinandus Jaques Theodoor Maria Antheunis 
• Malant BV 
• Maldo BV 
• Waalheuvel BV 
• Ferant BV 
• Befermo BV 
 
3) Maria Josephina Catharina Wilhelmina Strijbosch 
• Strijbosch-Thunissen BV 
  
4) Nicolaas Antonius Meuwsen 
• Heti BV 
• Meuwsen Beheer Nijmegen BV 
• Meuwsen Beheer Vastgoed BV 
  
5) Han Everdinus Lampe & Rafael Thomas Terwindt 
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• Ociram Holding BV 
• T & L Vastgoed Groep 
• Joop Lampe BV 
• Jig-Saw BV 
• Jeton BV 
• Skipman Investments BV 
• Tissoni Beleggingen en Beheer BV 
• Elax Invest BV 
  
6) Karel Alexander Maria de Witt 
• Wibeco BV 
Tabel 4.1: Lokale Nijmeegse vastgoedeigenaren en hun BV’s. 
 
Op de volgende kaart (Afbeelding 4.9) zijn de percelen weergegeven waarbij deze zes partijen betrokken 
waren bij een mutatie in eigendom. Dit is dus géén kaart van de huidige eigendom situatie, maar een 
overzicht van de percelen die deze partijen gedurende de laatste 24 jaar hebben aangekocht. Het laat dus 
zien waar en door wie er is gehandeld in de periode 1989-2012. Ook als deze percelen inmiddels weer zijn 
verkocht, staan ze daarom toch weergegeven op de kaart. Hierbij staat de ruimtelijke clustering van percelen 
centraal: het in kaart brengen van de ruimtelijke voorkeuren van de zes vastgoedeigenaren, niet de huidige 
stand van zaken.  
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Afbeelding  4.9: Ruimtelijke spreiding particuliere beleggers. 
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Het aantal percelen dat deze personen op het meest recente meetmoment (1 september 2012) in bezit 
hadden in ons onderzoeksgebied is weergegeven in Tabel 4.2.  
 
Eigenaar Aantal percelen 
Hendriks 38 
Antheunis 9 
Strijbosch 3 
Meuwsen 2 
Lampe & Terwindt 1 
De Witt 1 
Tabel 4.2: Aantal percelen in handen van ‘de zes’ op 1 september 2012. 
Afgezet tegen het totale aantal percelen, ruim 500, lijken deze getallen eigenlijk nog vrij laag. Maar binnen 
de groep particulier investeerders zijn ze weer juist zeer omvangrijk. Want de markt voor particuliere 
investeerders in Nijmegen is niet of niet veel groter dan deze groep bedrijven. De zes domineren samen de 
markt voor particuliere investeerders. En de groep particuliere investeerders is ook de grootste groeier als 
het gaat om het bezit in de 500 onderzochte panden in de binnenstad, namelijk van 12% naar 36%.  
 
Als we kijken naar alle vastgoedmutaties in de periode 1989-2012 en bijhouden bij hoeveel transacties deze 
eigenaren betrokken waren bij aankoop en/ of verkoop, zien we iets van de dynamiek terug van de 
afgelopen periode (tabel 4.3).  
Eigenaar Aantal percelen 
Hendriks 39 
Antheunis 15 
Strijbosch 15 
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Meuwsen 11 
Lampe & Terwindt 18 
De Witt 7 
Tabel 4.3: Percelen waar ‘de zes’ in de periode 1989-2012 betrokken waren. 
 
Deze zes vastgoedinvesteerders zou je kunnen zien als de pionnen op een Nijmeegs monopolybord, die met 
elkaar een competitie voeren om de meest aantrekkelijke panden om het rendement op de panden zelf. 
Naar analogie van het monopolyspel zou je kunnen zeggen dat daarbij Ton Hendriks als ‘spelwinnaar’ uit de 
bus komt, aangezien hij aan het einde van de onze meetperiode verreweg de meeste percelen in bezit heeft.  
 
Gemeten in vastgoedwaarde zou de analyse wellicht in een andere conclusie resulteren, omdat institutionele 
beleggers vaak minder, maar wel grote, en waardevolle panden bezitten. Maar zoals hierboven al is 
aangegeven, zijn bij de gemeente opvallend genoeg niet alle WOZ-waarden van de onderzochte panden uit 
de hele onderzoeksperiode bekend. We kennen de precieze waarde-portefeuille van de vastgoedeigenaren 
daardoor niet en kunnen dan ook niet de speler met de meest waardevolle portefeuille aanwijzen.  
 
Maar gemeten in aantal panden op de Nijmeegse vastgoedmarkt is Ton Hendriks de grootste speler. Op 
naam van zijn ten minste 12 verschillende BV’s die wij binnen het onderzoeksgebied hebben kunnen traceren 
bezit hij een groot aantal panden aan de St. Canisiussingel en Oranjesingel, evenals een aantal 
winkelpanden in de Molenstraat en een percelenblok aan de Burchtstraat. Hierbij is opvallend dat veel van 
zijn vastgoed aangrenzend is, zelfs in zodanige mate dat we kunnen spreken van clustering. Deze 
aangrenzende percelen zijn niet altijd op hetzelfde moment opgekocht, hier zitten soms enkele jaren tussen. 
 
Een tweede prominente speler is Ferdinand Antheunis. Ook zijn focus ligt op de Molenstraat, waar hij een 
aantal aangrenzende horecapanden heeft onder de naam Malant BV. 
 
De opmerkelijke expansie in de vastgoedacquisitie van Ton Hendriks in ons onderzoeksgebied van 1 in 1989 
naar 38 panden in 2012 is ook in tijd uit te drukken, zoals gedaan is in Grafiek 4.6. Hierin is weergegeven 
hoeveel panden hij per jaar heeft aangekocht. In de periode 1989-2012 heeft hij slechts een enkel pand van 
de hand gedaan, een pand op Plein 1944, opgekocht door de Gemeente Nijmegen, vermoedelijk in het 
kader van de herontwikkeling van deze locatie. 
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Grafiek 4.6: Vastgoedacquisitie Ton Hendriks in de periode 1989-2012. 
  
WOZ-waarden in de binnenstad 
Nu het vastgoedeigendom van de verschillende partijen in kaart is gebracht rest de vraag of deze 
ontwikkelingen ook gepaard is gaan met veranderingen van de WOZ-waarde. 
  
Allereerst kijken we naar de gemiddelde toename van de WOZ-waarde gedurende de afgelopen 22 jaar: 
(Grafiek 4.7). 
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Grafiek 4.7: Ontwikkeling gemiddelde WOZ-waarde in de Nijmeegse binnenstad in de periode 1989-2012.  
 
Opvallend is de sterke waardestijging in de periodes 1992-1997 en 2001-2007. De laatste vijf jaar is er 
een trend zichtbaar waarbij de WOZ-waarde zich lijkt te stabiliseren.  
 
De gemiddelde toename van 137,8% kan als uitgangspunt worden genomen om de verschillende straten met 
elkaar te vergelijken. Op basis van de kaart van Locatus (Afbeelding 3.1) hadden we al gezien hoe het 
onderscheid tussen A- en B-winkelstraten zich in Nijmegen manifesteert. Deze classificatie is ook zichtbaar in 
de gemiddelde WOZ-waarde van deze straten: de Burchtstraat en de Broerstraat kennen verreweg de 
hoogste WOZ-waarden. Van de duurste straat, Mariënburg, zijn geen WOZ-gegevens bekend van vóór het 
opleveringsjaar van die straat (2000) waardoor een gemiddelde toename niet te berekenen is.  
 
De voor de hand liggende hypothese zou wellicht zijn dat op de A-locaties de relatieve stijging van WOZ-
waarde het sterkst is. Uit de beschikbare WOZ-gegevens blijkt echter een andere trend: juist de straten 
getypeerd door de aanwezigheid van overwegend kantoor- en woonruimte kennen de grootste toename in 
WOZ-waarde (1991-2012), zoals ook is af te lezen in Tabel 4.3 en te zien is in Afbeelding  4.10. 
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Straat 
Gemiddelde 
toename 
WOZ-
waarde (%) 
Gemiddelde 
absolute  
WOZ-waarde 
december 2012 
Bisschop Hamerstraat 70,19 435.000 
Plein 1944 70,09 416.000 
Grote Markt 75,57 354.000 
Augustijnenstraat 85,47 261.000 
Burchtstraat 94,70 1.099.000 
Broerstraat 100,20 1.045.000 
Bloemerstraat 118,23 165.000 
Molenstraat 143,46 777.000 
Smetiusstraat 147,62 353.000 
Hertogstraat 205,20 296.000 
St. Canisiussingel 311,10 589.000 
Oranjesingel 332,54 627.000 
van Schaeck 
Mathonsingel 413,19 594.000 
Mariënburg (onbekend) 1.186.000 
Tabel 4.3: Gemiddelde toename WOZ-waarde per straat in de periode 1991-2012 en de absolute WOZ-waarde december 2012. 
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Afbeelding 4.10:  Verandering WOZ-waarde per perceel in de periode 1991-2012. 
 
 
De waardestijgingen zoals Afbeelding 4.10 die weergeeft zijn berekend aan de hand van WOZ-waarden 
uit 1991 en 2012. Indien van 1991 geen gegevens beschikbaar zijn, is 1992 als uitgangspunt genomen, in de 
veronderstelling dat de waardestijging tussen 1991 en 1992 minimaal is. Indien er ook geen gegevens van 
1992 beschikbaar zijn (het eerstvolgende meetpunt is 1997), is het perceel niet weergegeven op de kaart. 
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Afbeelding 4.11: De Oranjesingel behoort tot de top-3 van Nijmeegse straten met de hoogste gemiddelde waardestijgingen sinds 
1991. 
 
Gemiddeld zijn de panden in de winkelstraten het duurst. Maar de monumentale panden aan de 
Oranjesingel (Afbeelding 4.11), Van Schaeck Marathonsingel en St. Canisiussingel hebben de grootste 
waardestijgingen doorgemaakt. Gemiddeld zijn de panden hier drie tot vier keer over de kop gegaan. Een 
aantal panden, weergegeven met een donkerblauwe kleur in afbeelding 4.10, heeft zelfs een waardestijging 
van 500 tot bijna 900 procent doorgemaakt. Het vastgoed is hier voor een belangrijk deel in handen van 
particuliere beleggers. Dit in tegenstelling tot de winkelstraten, waar met name ook de institutionele 
beleggers een nadrukkelijke rol spelen. Dit zou de relatief sterke waardestijgingen aan de genoemde Singels 
kunnen verklaren, aangezien veel particuliere bezitters, met uitzondering van mensen als Ton Hendriks, het 
vastgoed slechts relatief kort in eigendom hebben. Wanneer vastgoed op frequente basis van eigenaar 
wisselt neemt de waarde ervan in algemene zin sneller toe. Hier is minder sprake van in het geval van de 
veelal honkvaste institutionele spelers die uit hoofde van hun functie waarschijnlijk wat meer op lange termijn 
beleggen. Hoe het ook zij, uit deze sommige gevallen explosieve groei van WOZ-waardes laat zich goed de 
vastgoedhausse aflezen. Er is sprake van een ‘price bubble’.  
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De binnenstad als Monopolyspel 
 
De onderzoeksresultaten overziend, mag je concluderen dat er inderdaad sprake is van een monopoly-spel in 
de binnenstad. Sinds 2005 is er meer commercieel dan niet commercieel vastgoed. Bij het vastgoed met een 
commerciële bestemming zijn de panden zelf in belangrijke mate koop-en handelswaar geworden. Het spel 
om het bezit van de panden wordt slechts door een handvol grotere partijen gespeeld, en dan met name 
door particuliere investeerders. Dit onderzoek heeft de belangrijkste pionnen, gemeten in aantallen panden, 
niet per se in waarde, van het Nijmeegse monopolyspel geïdentificeerd. Verder is aangetoond dat in de 
afgelopen decennia als gevolg van het concurrentiespel de waarde van de panden flink is gestegen en in 
sommige straten en panden zelfs explosief.  
 
Dynamische kaart 
Hoe de eigendomsverhoudingen in Nijmegen vanaf 1989 zijn verschoven is ook te zien in de dynamische 
presentatie van de opkomst van de commercialisering van de binnenstad (afbeelding 4.12). In de video 
worden niet de panden van de gemeente en particulieren getoond, maar alleen van de niet-publieke 
partijen.  
In de uitgangssituatie zien we de eigendomsverhoudingen per 31 december 1989. Vanaf dat moment zien 
we het commerciële en niet-publieke eigendom in de binnenstad van Nijmegen ieder jaar gestaag toenemen. 
Vooral goed zichtbaar is de expansie van de particuliere investeerder, uitgedrukt in geel. Zij groeien, zoals 
hierboven aangegeven, van een aandeel van 12% naar 36% in het eigendom van de panden in de 
binnenstad.  
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Om de video te zien, klik op de afbeelding of ga naar http://www.youtube.com/watch?v=AkNhMuJzc4g 
 
Afbeelding 4.12 De veranderingen in de eigendomsverhoudingen in het centrum van Nijmegen, 1989-2012 
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 ‘Monopoly – editie Nijmegen’ 
Uitgezet op het monopolyspelbord levert het onderzoek voor 2012 het volgende eindbeeld op (Afbeelding 
4.13): 
  
 
Afbeelding 4.13: Het Nijmeegse Monopolybord. 
 
Op het bord staan alle straten die zijn onderzocht in de gekleurde vakjes aangegeven. En ze staan in 
volgorde van prijs gerangschikt, gebaseerd op de gemiddelde WOZ-waardes van die straten per 
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september 2012. De Kalverstraat van Nijmegen is dus Mariënburg en de Leidsestraat van Nijmegen is 
Burchtstraat. De WOZ-waardes van de panden zijn hier gemiddeld meer dan een miljoen euro.  
 
Op dit speelbord zijn, van de particuliere investeerders, zes pionnen het meest actief geweest in de periode 
1989-2012: Hendriks, Antheunis, Strijbosch, Meuwsen, Lampe & Terwindt en De Witt, waarbij Hendriks veruit 
de meeste panden in bezit heeft.  
 
 
Afbeelding 4.13: Monopoly-pionnen. Bron: marktplaats.nl. 
 
De teerling is geworpen, het monopolyspel is realiteit geworden. 
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5. CONCLUSIES EN AANBEVELINGEN 
 
Centraal in dit onderzoek stond de vraag of het vastgoedspel om het bezit van de panden in de binnenstad 
van Nijmegen kenmerken vertoont van een levensecht monopolyspel. Hiervoor hebben we gekeken naar een 
drietal variabelen, in de vorm van eigendom, locatie en waarde voor de periode 1989-2012. 
 
 
 
Conclusies 
Eigendom 
Het verzamelen van eigendomsgegevens bleek een moeizame opgave, enerzijds omdat deze gegevens enkel 
door het Kadaster kunnen worden verstrekt, anderzijds omdat de kadastrale database zich slecht leent voor 
een grootschalig onderzoek als dit. Informatie is kostbaar en voor ieder perceel moest een apart uittreksel 
worden aangevraagd. Hierdoor was het noodzakelijk zelf een volledig nieuwe database te creëren, waarin 
eigendomsdata wel vanuit meerdere perspectieven –waaronder het ruimtelijke- konden worden 
geanalyseerd. Met behulp van deze zelf opgebouwde GIS database werd het mogelijk voor ieder jaar de 
eigendomssituatie, voor zover de gegevens beschikbaar waren, in kaart te brengen, om op die manier een 
dynamisch beeld te schetsen van de mate van commercialisering van de Nijmeegse binnenstad.  
 
Wanneer dan naar de verschuivingen in eigendomsverhoudingen wordt gekeken valt met name de haast 
explosieve toename van eigendom van particuliere beleggers op. En binnen de groep particuliere beleggers 
domineren een beperkt aantal bedrijven. In totaal gaat het om een zestal grotere marktspelers, waarvan Ton 
Hendriks momenteel veruit de grootste is. In 1989 had de groep als geheel krap 12% van het vastgoed in 
bezit; in 2012 is dit uitgegroeid tot samen bijna 36%. In totaal is het merendeel van het centrum sinds 2006 
in handen van commerciële partijen. Hoewel de huidige economische crisis een remmende factor lijkt te zijn, is 
de verwachting dat deze trend zich de komende jaren zal doorzetten.  
Locatie 
De commerciële partijen op de Nijmeegse vastgoedmarkt lijken verschillende locationele voorkeuren te 
hebben. Particuliere beleggers beperken hun aankopen tot de kleinere panden, vaak op B-locaties, terwijl 
het de institutionele beleggers zijn, zoals banken, pensioenfondsen en financiële holdings, die zich 
specialiseren in de grote winkelpanden op A-locaties.  
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De, in aantal panden gemeten, zes grootste ‘spelers’ in de Nijmeegse binnenstad richten zich met name op 
eigendomsverwerving in de Molenstraat en de buiten het winkelgebied gelegen Oranjesingel en St. 
Canisiussingel. 
  
Waarde 
De grootste toename in WOZ-waarde is aan de Oranjesingel en St. Canisiussingel, waar veel particuliere 
beleggers de grote monumentale panden hebben opgekocht. De waardestijging is met name te verklaren 
door de herontwikkeling die deze panden hebben ondergaan: verschillende van de panden zijn opgesplitst in 
appartementen en kantoorruimten, die vervolgens verhuurd worden. Opvallend is ook de gematigd hoge 
stijging in de staart van de Molenstraat nabij het Keizer Karelplein, waar overwegend horeca is gevestigd. 
Gezien de onvolledigheid van de door de gemeente verstrekte WOZ-gegevens kunnen we deze niet goed 
relateren aan individuele percelen en transacties, waardoor een correlatie tussen eigendom en waarde 
ontwikkeling slecht te berekenen is.  
 
De conclusie van het onderzoek is dat de binnenstad inderdaad de trekken vertoont van een 
monopolyspel. Het kartonnen bordspel is realiteit geworden. Sinds 2005 zijn de panden in de binnenstad 
overwegend zelf ook handelswaar geworden. Er is verder sprake van een sterke concentratie van het 
aantal commerciële eigenaren en de waarde van de panden is door de marktstrijd sterk gestegen.  
 
Dit onderzoek is een pilotstudie. Het laat voor het eerst zien wat de dynamiek is geweest in de precieze 
eigendomsverhoudingen in een middelgrote binnenstad in Nederland voor de afgelopen twee decennia. Het 
onderzoek heeft laten zien dat we te maken hebben gehad met een cruciale periode, namelijk de definitieve 
doorbraak van de commodificering van het vastgoed in een dergelijke binnenstad. Er is veel opgekocht en 
verkocht en de rendementen waren hoog. Het onderzoek toont daarmee de lokale uitwerkingen van wat 
bekend is komen te staan als de vastgoedhausse. Men leefde, inclusief de gemeente, in een vastgoedroes. De 
hausse is in 2008 hard op haar grenzen gestuit, toen bleek dat de kredieten van banken voor hypotheken 
veel te rooskleurig waren ingeschat. Die kredietcrisis heeft zich uiteindelijk weer vertaald in een schuldencrisis 
die anno 2013 nog altijd niet voorbij is.  
 
Er is aanleiding voor een breed stadsdebat in Nijmegen. Duidelijk is geworden dat de invloed van de 
vastgoedsector voor het aangezicht en de toekomst van de stad in enkele decennia dominant is geworden. 
Het lijkt dan aannemelijk dat wie betaalt ook bepaalt. Als dat ook maar ten dele waar is zou dat betekenen 
dat met de opkomst van de privatisering van de binnenstad in een beperkt aantal handen ook de 
democratische zeggenschap en controle op de binnenstad verminderd is. Daarover is echter nog weinig 
bekend. Wat hierbij overigens niet helpt is de grote mate van ondoorzichtigheid over de talrijke financiële 
transacties en bedrijfsconstructies in de vastgoedsector. Dit onderzoek heeft licht proberen te werpen op de 
eigendomsverhoudingen in de binnenstad, maar kan niet anders dan slechts een begin van een stadsbrede 
verkenning zijn. Tenslotte is dat debat ook nodig om de negatieve economische consequenties van de 
vastgoedhausse, die in dit onderzoek in beeld worden gebracht, te onderkennen en, om minder afhankelijk te 
zijn van deze sector, te onderzoeken welke andere functies in de binnenstad benadrukt of ontwikkeld zouden 
kunnen worden.  
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Dat laatste werd begin van 2012 ook benadrukt door de DNB, bij monde van directeur Jan Sijbrand. Hij 
waarschuwde voor wat wel eens na de krediet- en Europese schuldencrisis de derde crisis zou kunnen worden: 
de vastgoedcrisis (NOS, 2012). Inderdaad is duidelijk geworden dat de rendementen vanaf 2007 sterk zijn 
teruggelopen (resulterend in onder meer het SNS-fiasco), en dat vastgoedinvesteerders (gedwongen) 
terughoudender zijn gaan opereren. Leegstand op de winkel- en kantorenmarkt, en de moeilijk te 
beïnvloeden oorzaken hiervan (de economische malaise, de groei van e-commerce, vergrijzing, ontgroening, 
‘het nieuwe werken’ en het vastgoedoveraanbod dat ook voor de crisis al bestond) maken dat er  sprake lijkt 
van het einde van een tijdperk dat werd opgestuwd door een niet aflatende stroom commerciële, vaak 
speculatieve miljardeninvesteringen.  
Tegelijkertijd hebben we gezien dat private investeerders ook voor de nabije toekomst groei als mantra 
blijven beschouwen. Wellicht liggen er inderdaad nog kansen om positieve rendementen te realiseren. Maar 
het is zeer onwaarschijnlijk dat de grote groei van de jaren ‘90 weer gehaald gaat worden. De 
rendementsdrang zorgt er intussen voor dat niet (alleen) de aanpak van leegstand, maar (ook) de bouw van 
nieuwe winkels en kantoren nog altijd hoog op sommige gemeentelijke en provinciale prioriteitenlijstjes prijkt. 
Ook in Nijmegen wordt nog flink bijgebouwd. Zo reageerde Detailhandel Nederland (2013) onlangs 
verontrust op de bevinding dat er “ondanks de toenemende leegstand nog veel plannen zijn voor het 
bijbouwen van nog eens 2,5 miljoen meters winkeloppervlakte”: “Buitensporige toevoeging van nieuwe 
winkelmeters leidt tot een ontwikkeling vergelijkbaar met de kantorenmarkt, echter de maatschappelijke 
gevolgen van winkelleegstand zijn vele malen groter.” Erkend wordt ook dat leegstand niet enkel en alleen 
een probleem is van falende markten. De overheid is naast arbiter op het speelbord zelf ook vaak betrokken 
bij projectontwikkelingen en lijkt in sommige gevallen het  overaanbod zelfs nog verder te accommoderen. De 
lokale overheden blijven dan ook niet buiten schot binnen de kritiek van Detailhandel Nederland: “Het 
uitblijven van krachtig sturen van gemeenten en provincies leidt tot een zeepbelontwikkeling in het aanbod 
van winkelpanden” (Ibid.). De monopolyspelers, inclusief de overheid zelf, lijken dus nog niet volledig te zijn 
ontwaakt uit de vastgoedroes.  
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Aanbevelingen 
 
Op grond van bovenstaande bevindingen komen we tot een aantal aanbevelingen. 
 
1) Maak een Atlas van het Eigendom 
Deze analyse zoals die in dit rapport wordt gepresenteerd is beperkt tot ca. 500 percelen van de meest 
beeldbepalende straten in het centrum van Nijmegen. Sommige straten en panden bleven daardoor buiten 
beeld. Om completere informatie te krijgen over de eigendomsverhoudingen in de stad zouden idealiter alle 
percelen van het stadscentrum meegenomen moeten worden in het onderzoek. De focus zou daarna zelfs 
kunnen worden vergroot tot de volledige stad, aangezien andere stadsdelen gekenmerkt worden door de 
aanwezigheid van een andere ‘eigenarenmix’ (Evers, van Hoorn, van Oort, & Noorman, 2005). 
Commercialisering vindt uiteraard niet alleen plaats in de binnenstad; bedrijventerreinen en buitenwijken 
zullen evengoed onderdeel uitmaken van het monopolyspel. Dit pilot-onderzoek bracht interessante zaken 
aan het licht. Er is bovendien een methode ontwikkeld. Het strekt tot aanbeveling om het onderzoek ook 
periodiek uit te voeren in andere steden in Nederland en wellicht ook daarbuiten. Dan is vergelijking tussen 
steden of zelfs landen mogelijk. Kortom, maak periodiek een Atlas van het Eigendom van de Nederlandse 
stad. 
 
2) Maak een Atlas van de Leegstand 
Een prangend vraagstuk voor de gemiddelde Nederlandse binnenstad van dit moment is de groeiende 
hoeveelheid leegstaand winkelvastgoed (PBL & ASRE, 2013). Zoals we hierboven al gezien hebben kan ook 
Nijmegen zich niet volledig aan deze ontwikkeling onttrekken. Onder meer in de Lange Hezelstraat, 
Molenpoortpassage en Hertogstraat  staat een aantal (winkel)panden al langdurig leeg (De 
Vastgoedrapportage, 2013). Leegstand is niet alleen een economische kwestie, maar kent ook (wellicht zelfs 
vooral) sociaal-maatschappelijke gevolgen. Wanneer panden in onbruik raken worden doorgaans 
verloedering, vandalisme en gevoelens van onveiligheid in de hand gewerkt. Leegstand is een complex 
vraagstuk, dat een manifestatie is van processen die zich afspelen op het nationale of zelfs globale 
schaalniveau. Hoewel de oorzaken van leegstand zich dus nauwelijks door beleid laten beïnvloeden, is het 
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voor de lokale vitaliteit wel van belang dat er op adequate wijze op deze ontwikkeling gereageerd wordt. 
Deze boodschap vindt steeds meer gehoor en de beleidsinstrumenten op dit gebied zijn dan ook al talrijk (zie 
bijvoorbeeld VNG, 2011).  Een voorbeeld van een initiatief dat wij hier graag in het bijzonder zouden willen 
uitlichten betreft de ontwikkeling van een digitale, interactieve leegstandskaart. Zo heeft de gemeente 
Amsterdam een ‘discussiekaart’ gepresenteerd, waarop gevisualiseerd is welke kantoorpanden waar in de 
stad op dit moment (deels) onbezet zijn, zie http://maps.amsterdam.nl/leegstaande_kantoren/. De 
achterliggende gedachte achter de kaart is om, zoals de naam al aangeeft, een discussie over de toekomst 
van de leegstaande winkels en kantoorpanden aan te wakkeren. De leegstand zou ook een kans kunnen zijn 
voor andere functies en sectoren die normaal niet zo snel door de hoge huren in de binnenstad aan bod 
komen. Bestudeerd zou moeten worden of de leegstand zelfs een kans zou kunnen zijn om de toegenomen 
homogenisering van de Nijmeegse binnenstad als gevolg van de filialisering te doorbreken. Een Nijmeegse 
Atlas van de leegstand zou in elk geval aan de basis kunnen staan voor de ontwikkeling van een lokale of 
‘visie op leegstand’, ontwikkeld door zowel vastgoedeigenaren als partijen die niet direct aan het 
vastgoedspel deelnemen, zoals bestuurders en omwonende burgers.  Bovendien zou een dergelijke 
leegstandskaart als startpunt kunnen dienen voor een Gelderse of zelfs landelijke digitale, frequent 
geactualiseerde ‘Leegstandsatlas’, waarin leegstandsdata ontsloten en toegankelijk gemaakt worden.  
 
3) Maak een Historische Stads-App 
Hoewel data over eigendom weliswaar door iedereen op te vragen (lees: tegen een vergoeding te bestellen; 
zie onder) is, is het vastgoedspel niet altijd even transparant of makkelijk verkrijgbaar. In dit licht zouden we 
een lans willen breken voor de ontwikkeling van een ‘historische stads-app’, waarin informatie over het meest 
markante binnenstedelijke Nijmeegse vastgoed vrij beschikbaar gesteld is. Een dergelijke app zou niet alleen 
informatie kunnen bevatten over de (historische ontwikkeling van de) bestemming en eigendomssituatie van de 
panden, maar bijvoorbeeld ook informatie over interessante huurders en gebeurtenissen. Een en ander zou 
zowel voor onderzoek en beleid als ook voor de inwoners en bezoekers van de stad interessant kunnen zijn.  
In dit licht is het wellicht noemenswaardig dat de Radboud Universiteit, in het kader van haar recente 90-jarig 
jubileum, de stad Nijmegen elf tegels schonk, die liggen bij en informatie bevatten over panden en locaties 
die een belangrijke rol hebben gespeeld in het verleden van de universiteit (zie Afbeelding 5.1). Het soort 
informatie zoals weergegeven op deze tegels zou ook in de stads-app opgenomen kunnen worden. 
Bovendien bestaan er wellicht mogelijkheden om ook informatie over leegstaande Nijmeegse panden (zie de 
bovenstaande aanbeveling) in deze of een aparte app te integreren. 
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Afbeelding 5.1: Eén van de tegels met ‘vastgoedwetenswaardigheden’ zoals door de universiteit aangeboden aan de stad. 
 
Om deze eerste drie aanbevelingen ook daadwerkelijk te kunnen realiseren is vrije toegang tot de 
noodzakelijke data een conditio sine qua non. De volgende van de aanbevelingen hebben dan ook 
betrekking op dit, zo zal blijken, nog altijd enigszins heikele thema. 
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4) Verbeter de data-beschikbaarheid 
Het onderzoek duurde langer dan verwacht en was gecompliceerd vanwege de soms moeilijk toegankelijke 
data.  
 
Open data bij het kadaster en WOZ 
Een in het licht van dit onderzoek interessante ontwikkeling betreft de recente toename van de hoeveelheid 
zogeheten ‘open data’: overheidsdata die door de overheid beschikbaar worden gesteld voor het grote 
publiek. Hieronder vallen bijvoorbeeld de Basisregistratie Adressen en Gebouwen (BAG) en het Nationaal 
Wegen Bestand (Rijksoverheid, 2013). Dit zijn voorbeelden van datasets die gratis via het internet 
toegankelijk en die daarmee daadwerkelijk het predicaat ‘open’ verdienen. De mate van toegankelijkheid 
van overheidsdata hangt echter sterk af van de het bestuursorgaan dat de informatie in beheer heeft. In het 
geval van data over vastgoedeigendom stelt het Kadaster, een zelfstandig bestuursorgaan, de informatie 
beschikbaar tegen betaling van een vergoeding per object. Omdat de hier voorliggende analyse meer dan 
500 objecten beslaat loopt deze vergoeding echter al snel op tot een zeer aanzienlijk bedrag. 
 
Als het gaat om WOZ-gegevens is de situatie nog enigszins problematischer: een WOZ-aanvraag kost 14,95 
per object. Dit leidt tot de vraag of deze informatievoorziening wel zo publiek is, aangezien een grootschalig 
onderzoek hierdoor een kostbare aangelegenheid wordt. Om de gegevens voor dit onderzoek te verzamelen 
is uiteindelijk contact gezocht met de Gemeente Nijmegen, maar vanwege de verouderde database van het 
Kadaster bleek het verzamelen van gegevens ook via deze methode een moeizaam proces. Helaas waren 
bovendien niet van alle panden WOZ-gegevens beschikbaar. Indien een volledige dataset voorhanden zou 
zijn, kunnen duidelijkere correlaties gelegd worden tussen mutaties in eigendom en waardeontwikkeling, om 
zo inzicht te krijgen in de precieze aard en gevolgen van het binnenstedelijke monopolyspel. De 
mogelijkheden voor het vinden van een “schat aan informatie”, zoals het Kadaster zelf graag propageert, 
blijven hierdoor toch grotendeels beperkt en/of onbenut. Kortom: zorg voor werkelijk open data bij het 
kadaster.  
  
Maak ABC-transacties transparant 
Hoewel een kadastraal uittreksel de betrokken partijen van een transactie bevat, moet hierbij aangetekend 
worden dat hier alleen de wettelijk gerechtigde partijen in vermeld worden. Bij sommige transacties 
verandert een vastgoedobject twee keer van eigenaar: van partij A naar partij B, en vervolgens naar partij 
C. Alle betrokken spelers staan weliswaar vermeld in een koopverdrag, maar zij zijn niet verplicht dit aan het 
Kadaster te overleggen. Dit type vastgoedtransacties staat, niet geheel verrassend, bekend als een ABC-
transactie, waarbij binnen één mutatie de prijs hoger opgedreven kan worden dan bij een ‘normale’ 
transactie het geval zou zijn (KNB, 2013). Het merendeel van deze transacties is volkomen legaal, maar ze 
hebben wel tot gevolg dat een aantal betrokken vastgoedspelers minder snel aan de oppervlakte komt, en 
het soms erg lastig te achterhalen is welke partijen precies onderdeel uit hebben gemaakt van een mutatie. 
Kortom: maak alle transacties transparant.  
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Maak een 3D kadastrale kaart 
Het in kaart brengen van eigendom op de traditionele kadastrale kaart gaat gepaard met bepaalde 
beperkingen. Deze platte 2D kaart is voldoende in het geval van bijvoorbeeld vrijstaande huizen, waarbij 
het volledige pand in bezit is van dezelfde eigenaar. In het centrum van een stad ligt dit anders: vaak kent 
een perceel meerdere panden of verdiepingen met verschillende functies en eigenaren. Deze meerlaagse 
benadering vereist eigenlijk een visualisatiemethode die hier recht aan doet, zoals een 3D systeem voor 
kadastrale notatie; een methode waar in verschillende landen al mee wordt geëxperimenteerd (Stoter & 
Ploeger, 2003). Kortom: maak 3D kadastrale kaarten.  
 
5) Maak een Raad van de Stad: Stadsforum 
Een laatste concrete aanbeveling behelst de oprichting van een Stadsforum, een onafhankelijke, a-politieke 
Raad van State maar dan voor de stad. Het Stadsforum zou een agenderend en onafhankelijk adviserend 
orgaan van de stad moeten zijn dat bij draagt aan de legitimiteit en kwaliteit van het openbaar bestuur, de 
visie op de stad en aan de bescherming van het publieke domein. 
Thema’s van gesprek en advies zouden de ruimtelijke ontwikkelingen, trends, toekomst en normatieve 
vraagstukken in de (binnen)stad kunnen zijn. Na de vastgoedhausse zit de binnenstad mogelijk in een nieuwe 
fase. In dit rapport zijn de gevolgen van de snelle commercialisering van de binnenstad, de grote mate van 
filialisering van de binnenstad en de noodzaak van het bedenken van creatieve oplossingen voor de 
leegstand al aan de orde gekomen. Maar er zijn in het verlengde van de genoemde ontwikkelingen nog tal 
van andere thema’s relevant, zoals de rol van de overheid in de commercialisering van binnensteden, de 
democratische controle en zeggenschap op de geprivatiseerde binnenstad (gaan we naar ‘the end of public 
space?), de massaconsumptie, het omgaan met de crisis en inspelen op demografische trends (vergrijzing, 
ontgroening), de opkomst van de ‘festival-isering’ en ‘horeca-isering’ van de binnenstad en stedelijke 
duurzaamheid en mobiliteit. Al deze thema’s zouden binnen het Stadsforum op een constructief kritische wijze 
aan de orde kunnen komen (zie voor een uitgebreid overzicht van relevante stedelijke vraagstukken 
bijvoorbeeld RLI, 2012).  
In het Stadsforum zouden juist ook naast ondernemers en politiek de partijen moeten worden opgenomen die 
doorgaans buiten het speelbord opereren, zoals burgers, wetenschappers, journalisten, architecten en 
kunstenaars. In sommige steden, zoals in Amsterdam, zijn al goede ervaringen opgedaan met een dergelijk 
forum. Het zou kunnen helpen om de (wetenschappelijke) kennis die aanwezig is buiten de vastgoedsector en 
de politiek gestructureerd te ontsluiten, alsmede een breed debat met burgers mogelijk te maken. De 
discussies over deze thema’s zou vervolgens kunnen leiden tot het formuleren van onafhankelijke adviezen 
aan de gemeenteraad of andere relevante instanties en organisaties in Nijmegen.  
Aanvullend aan de discussies en adviezen kan gedacht worden aan een periodiek te organiseren reeks 
Nieuwe StadsInzichten in het Stadsforum, een soort van openbare colleges, introducties of presentaties over 
een bepaald thema. Inspiratie voor een dergelijke reeks is de actualiteitencolleges zoals die onlangs werden 
gegeven op de dag dat de Radboud Universiteit haar verjaardagsfeest gaf in de stad, de ‘RadboudCity’. 
Maar ook voorlichtingen over nieuwe projecten als bijvoorbeeld de Waalsprong en Waalfront en de 
interessante projecten van jonge afgestudeerden van de organisatie Lenteveld in samenwerking met het 
Architectuur Centrum Nijmegen zouden in dat kader uitstekend passen. Het Stadsforum zou een podium 
kunnen bieden aan deze en andere initiatieven.  
Kortom, stel een Stadsforum in.  
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